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Estimarea valorii de despdgubire conform Legii nr. 255/2010

SINTEZA RAPORTULUI DE EVALUARENR. 158/13.04 2020

OBIECTUL EVALUAT: Imobile aflate in intravilan si extravilan UAT Tecuci si Cosmesti
TIPUL PROPRIETATII: Proprietate imobiliard - terenuri
PROPRIETAR (I): Conform anexei
CLIENT: COMPANIA  NATIONALA DE  ADMINISTRARE A
INFRASTRUCTURII RUTIERE S.A.
UTILIZATOR DESEMNAT: COMPANIA  NATIONALA DE  ADMINISTRARE A
INFRASTRUCTURII RUTIERE S.A.
DATA INSPECTIEI: 10.04 2020
DATA RAPORTULUI: 13.04 2020
SCOPUL EVALUARII: Stabilirea valorii de despdgubire in temeiul Legii nr. 255/2010 a
imobilelor afectate de obiectivul de investitii ”Podul nou de la
Cosmesti, peste Siret, pe DN 24 km 7+620” pe teritoriul
administrativ al UAT Tecuci si Cosmesti, jud. Galati.
TEREN: Conform tabelului anexat
REZULTATUL EVALUARII:
Valoare Valoarea Valoarea de
Nr. : o= conform prejudiciului despigubire
imob. Categonindeiioieaints i Sup () studiului de cauzat conform Legii nr.
piatd 2020 | proprietarului (lei) 255/2010 (lei)
1 | Curti constructii 1.008,90 30.267,00 4.540,05 34.807.05
1 | Padure 33.972,14 | 47.561,00 7.134,15 54.695,15
2 | Arabil intravilan 9.052,14 90.521,40 13.578,22 104.099,62
5 | Neproductiv intravilan 3.896,32 1168,90 175,34 1.344,23
3 | Neproductiv extravilan 7.644,02 1404,69 210,69 1.615,33
91 | Arabil extravilana 39.981.,57 | 79.963,50 11.994,50 91.957,64
103 | Total 95.555,09 | 250.886,49 37.632,95 288.519,02
NOTA:

e Valorile estimate in prezentul raport de evaluare nu confin T.V.A.;

Ec. Gradinaru Nicoleta
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Estimarea valorii de despdgubire conform Legii nr. 255/2010

Declaratia de conformitate

Ca elaboratori declardm ca raportul de evaluare, pe care il semndm, a fost realizat in concordanti cu
reglementirile Standardelor de Evaluare a Bunurilor, Ed. 2018 si cu ipotezele si ipotezele speciale cuprinse
in prezentul raport. Declardm ca nu avem nicio relatie particulara cu clientul si niciun interes actual sau viitor
fatd de proprietatea evaluati. Rezultatele prezentului raport de evaluare nu se bazeaza pe solicitarea obtinerii
unei anumite valori, solicitare venita din partea clientului sau a altor persoane care au interese legate de
client, iar remunerarea evaludrii nu se face in functie de satisfacerea unei asemenea solicitari. In aceste
conditii, subsemnatii, in calitate de elaboratori, ne asumam responsabilitatea pentru datele si concluziile
prezentate in acest raport de evaluare.

Declaram ci suntem persoane fizice cu experientd semnificativa in domeniu, avem competenti in
evaluarea pe piata proprietitilor imobiliare, cunoastem si punem 1in aplicare in mod corect metodele si
tehnicile recunoscute, care sunt necesare pentru efectuarea unei evaluari credibile in conformitate cu
Standardele de Evaluare a Bunurilor, suntem membri ANEVAR, asociatie de evaluare recunoscuti ca fiind
de utilitate publicd, fiind reprezentanti al SC EXPERTUS S.R.L., membru corporativ ANEVAR, actionand
in mod independent.

Certificare

Subsemnatii certificim in cunostintd de cauza si cu buni credinta ca:

Afirmatiile declarate de noi §i cuprinse in prezentul raport sunt adevarate si corecte. Estimarile si
concluziile se bazeazi pe informatii si date considerate de cétre evaluatori ca fiind adevarate si corecte,
precum si pe concluziile inspectiei asupra proprietatii, pe care am efectuat-o in luna aprilie 2020.

Analizele, opiniile si concluziile noastre sunt limitate doar de ipotezele si ipotezele speciale
mentionate si sunt analizele, opiniile §i concluziile noastre profesionale personale, impartiale si
nepdértinitoare.

Nu avem interese anterioare, prezente sau viitoare, in privinta proprietitii imobiliare care face
obiectul prezentului raport de evaluare si nu avem niciun interes personal privind partile implicate in
prezenta misiune, exceptie facand rolul mentionat aici.

Implicarea noastrd in aceastd misiune nu este conditionatd de formularea sau prezentarea unui
rezultat prestabilit, legat de marimea valorii estimate sau impus de destinatarul evaludrii si legat de
producerea unui eveniment care favorizeazi cauza clientului in functie de opinia noastrd estiméand o valoare
obiectiva si impartiala. .

Analizele, opiniile si concluziile noastre au fost formulate, la fel ca si intocmirea acestui raport, in
concordanti cu Standardele de Evaluare a Bunurilor, Ed. 2018, ANEVAR.

Poseddm cunostintele si experienta necesare indeplinirii misiunii in mod competent. Cu exceptia
persoanelor mentionate in raportul de evaluare, nicio alta persoani nu ne-a acordat asistenti profesionald in
vederea indeplinirii acestei misiuni de evaluare.

Evaluatorii se considerd degrevati de raspunderea existentei unor vicii ascunse privind obiectul
evaludrii, factori de mediu etc., care ar putea influenta in vreun sens valoarea bunurilor in cauzi, fapt pentru
care evaluatorii nu pot da nicio garantie referitoare la starea tehnicd sau economicd a acestuia ulterioari
evaludrii.

Evaluatorii detin calificarea i competenta de a realiza prezenta evaluare, aspect care poate fi
verificat de pértile interesate in Tabloul Asociatiei (http:/inotl.anevar.roipagini/tabloul-asociatiei).
Metodologic, in elaborarea lucrarii s-a tinut seama de prevederile art. 5, alin. 1 i art. 11, alin 7, 8 din Legea
nr. 255/2010 privind exproprierea pentru cauza de utilitate publica, necesari realizirii unor obiective de
interes national, judetean si local, publicatd in Monitorul Oficial nr. 853 din 20 decembrie 2010 si ale art. 8
din HG nr. 53/2011 de aprobare a Normelor metodologice de aplicare a Legii nr. 255/2010, de preturile de
comercializare a unor bunuri identice sau similare cu cel care face obiectul prezentului raport, de cursul de
schimb valutar la data intocmirii raportului, precum si de starea reald a bunurilor evaluate la data efectuirii
inspectiei.

Rezultatele si informatiile cuprinse in interiorul lucrarii se considera a fi corecte, chiar daci
redactarea nu a retinut, intotdeauna si integral, detaliile metodologiei de evaluare, care au condus la
rezultatele evidentiate.

Lucrarea a fost rQﬂactatz‘i in 3 (trei) exemplare, din care 2 (doud) exemplare pentru beneficiar.

Ing. Gradinaru Nicolae _|
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Estimarea valorii de despdgubire conform Legii nr. 255/2010

1. TERMENI DE REFERINTA
1.1.  Identificarea evaluatorului si a competentei acestuia.

EXPERTUS S.R.L. a fost infiintatd in anul 2005, cu sediul in Timisoara, Aleea Creatiei nr. 9, avand
ca domeniu de activitate servicii de evaluare a bunurilor.

EXPERTUS S.R.L. este membru corporativ ANEVAR, inscrisa in Tabloul membrilor corporativi cu
Certificatul nr. 0303/01.01.2019. in calitate de furnizor al serviciilor de evaluare a bunurilor, declarim ci
avem dreptul contractarii si prestarii serviciilor de evaluare a bunurilor, asa dupa cum este reglementat acest
aspect in OG 24/2011.

EXPERTUS S.R.L. acordd o atentie deosebitd necesitatii de instruire a personalului propriu pentru
realizarea competentei factorului uman, plecand de la premisa ca un element fundamental al managementului
calitatii este tocmai competenta personalului. Societatea este certificatd pentru ,Evaludri de proprietati
imobiliare”, ”Evaluiri de bunuri mobile” si “Evaluari de intreprinderi”, conform standardului de calitate SR
EN ISO 9001:2015, prin certificatul cu nr. C 3468.

Echipa noastra este formata din evaluatori cu o bogatd experientd in domeniu, toti evaluatorii fiind
membri titulari ANEVAR, cu asigurare profesionald la nivel de 50.000 €.

Evaluarea se realizeazi prin intermediul evaluatorilor autorizati ANEVAR - GRADINARU

NICOLAE si GRADINARU NICOLETA, conform declaratiei de mai sus.
1.2. Identificarea clientului si a oricdror alti utilizatori desemnati.

Prezentul raport de evaluare se adreseazi beneficiarului final, COMPANIA NATIONALA DE
ADMINISTRARE A INFRASTRUCTURII RUTIERE S.A. fiind necesar pentru declangarea
procedurilor de expropriere pentru obiectivul de investitii >Podul nou de la Cosmesti, peste Siret, pe DN
24 km 7+620” pe teritoriul administrativ al UAT Tecuci si Cosmesti, jud. Galati, in calitate de client si
utilizator desemnat.

Avénd in vedere statutul ANEVAR si Codul deontologic al profesiunii de evaluator, evaluatorii nu-si
asumd raspunderea decét fata de client si utilizatorul desemnat al lucrérii.

1.3.  Scopul evaludrii.

Prezentul raport de evaluare are ca scop estimarea valorii de despigubire a imobilelor, afectate de
lucrarea de utilitate publicd ”Podul nou de la Cosmesti, peste Siret, pe DN 24 km 7+620” pe teritoriul
administrativ al UAT Tecuci si Cosmesti, jud. Galati .

Prezentul raport de evaluare are ca obiect estimarea valorii de despagubire a proprietatilor imobiliare
ce apartin persoanelor fizice si/sau juridice identificate conform anexei, asa cum sunt definite in standardele
ANEVAR (Asociatia Nationala a Evaluatorilor Autorizati din Romaénia), in vederea exproprierii lor de citre
statul roméan prin Compania Nationali de Administrare a Infrastructurii Rutiere S.A. pentru "Podul
nou de la Cosmesti, peste Siret, pe DN 24 km 7+620” pe teritoriul administrativ al UAT Tecuci si
Cosmesti, jud. Galati

In prezentul raport de evaluare, se va efectua o evaluare a imobilelor, avind la bazi principiile
exproprierii pentru utilitatea publici — declarate prin legislatia specifica nationald (Legea nr. 255/2010).

1.4.  Identificarea proprietitii imobiliare subiect al evaludrii.

Prezentul raport de evaluare a fost realizat pe baza informatiilor furnizate de cétre beneficiarul
raportului de evaluare, care a delimitat imobilele de teren afectate de lucrarea de utilitate publicd ”Podul
nou de la Cosmesti, peste Siret, pe DN 24 km 7+620” pe teritoriul administrqtiv al UAT Tecuci si
Cosmesti, ud. Galati, in:

e teren extravilan

= arabil
pasune — fineata
neproductiv
ape, canale, santuri
vie hibrida si vie nobila
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Estimarea valorii de despiigubire conform Legii nr. 255/2010

= ]ivadi clasici i intensiva
= padure
= vegetatie forestiera

o teren intravilan
= curti constructii
= constructii dig
= arabil
" pasune — faneatd
= drum de exploatare
Imobilele care fac obiectul evaluarii apartin persoanelor fizice si/sau juridice indicate conform
anexei si se afli situate in intravilanul si extravilanul localititilor Tecuci si Cosmesti, jud. Galati

L.5. Tipul valorii.

Conform standardului de evaluare general SEV 100 — Cadru general - valoarea de piatd — baza de
evaluare — este definitd dupd cum urmeaza:

,Valoarea de piatd este suma estimatd pentru care un activ sau datorie ar putea fi schimbat(d) la
data evaludrii, intre un cumpdrdtor hotdrdt gi un vdnzdtor hotdrdt, intr-o tranzactie nepdrtinitoare, dupd un
marketing adecvat, in care pdrtile au actionat fiecare in cunostintd de cauzd, prudent §i fard constrdngere ™.

In cazul prezentului raport de evaluare, proprietarii imobilelor sunt obligati sd vanda, cumpérétorul
fiind la randul siu obligat si cumpere, amandoi fiind conditionati de obiectivul de investitii ”Podul nou de
la Cosmegti, peste Siret, pe DN 24 km 7+620” pe teritoriul administrativ al UAT Tecuci si Cosmesti,
jud. Galati.

In consecintd, nu este respectata definitia valorii de piatd, care prevede ca ,pdrtile au actionat
fiecare in cunostintd de cauzd, prudent si fiird constringere”, ceea ce duce la schimbarea tipului de valoare
estimata, evaluatorii estimind 1n continuare o valoare speciali a imobilelor.

in procedura de expropriere, nu putem vorbi de tranzactii sau de cerere de ofertd, deoarece
exproprierea nu reprezinti un act de vointd al expropriatului, ci reprezintd o misura fortata, cu titlu oneros,
pentru utilitatea publica in vederea realizarii unor obiective de interes national.

Conform standardului de evaluare general SEV 100 — Cadru general — o valoare diferitd de valoarea

de piata, care corespunde conditiilor de vinzare-cumpirare existente este valoarea de investitie definitd
astfel:

,Valoarea de investitie este valoarea unui activ pentru proprietarul sau pentru un proprietar
potential, pentru o anumitd investitie sau pentru anumite scopuri de exploatare”.

Acest concept subiectiv face legdtura dintre o proprietate anumitd si un anumit investitor, grup de
investitori sau entitate, care au obiective de investitii si/sau criterii pentru efectuarea investitiei definite in
mod clar. Valoarea de investitie sau valoarea subiectivd a unui activ al proprietdtii poate fi mai mare sau
mai micd decdt valoarea de piatd a acelui activ. Conceptul de valoarea de investitie sau valoarea subiectivi
nu trebuie confundat cu valoarea de piatd a unei investitii imobiliare.

Totusi, valoarea de piatd poate sa reflecte o plaja de estimari individuale a valorii de investitie sau
valorii subiective, a unui activ particular. Valoarea de investitie sau valoarea subiectivd este asociatd cu
valoarea speciald.

Valoarea speciald este o sumd care reflectd caracteristicile particulare ale unui activ, care au o
valoare numai pentru un cumpdrdtor special. Un cumpdrdtor special este un anumit cumpdrdtor pentru
care un anumit activ are o valoare speciald, datoritd avantajelor rezultate din detinerea dreptului de
proprietate asupra acestuia, avantaje care nu ar fi disponibile altor cumpardtori de pe piatd. Valoarea
speciald poate apdrea cdnd un activ are caracteristici care il fac mai atractiv pentru un anumit cumpdrdtor.
Valoarea speciald ar putea fi asociatd cu elemente ale valorii de exploatare continud §i cu valoarea de
investitie, subiectivd, sau de expropriere (despdgubire).

Conform legislatiei actuale despdgubirea se compune din valoarea rg
prejudiciul cauzat proprietarului sau altor persoane indreptitite.

Legea prevede ci ,.La calcularea cuantumului despdgubirilor se vd tinglsgas
vand, in mod obisnuil, imobilele de acelasi fel in unitatea aa'mini.m‘d’

alid a imobilului si din

7

raportului, precum si de daunele aduse proprietarului sau, dupdi caz, ¢
considerare si dovezile prezentate de acestia”. -
Valorile estimate in prezentul raport de evaluare sunt exprimgg




Estimarea valorii de despigubire conform Legii nr. 255/2010

1.6.

Data evaludrii si data inspectiei

La baza efectuirii evaluirii au stat informatiile privind nivelul preturilor corespunzitoare lunii aprilie

2020, dati la care se considerd valabile ipotezele si ipotezele speciale luate in considerare si valorile
estimate de citre evaluator.

lei,

1.7.

Evaluarea a fost realizati in perioada 09.04 2020—-15.04 2020, la un curs valutar de 1 Euro = 4,8277
din data de 13.04 2020.

Documentarea necesard pentru efectuarea evaludrii.

Documentele privind dobandirea, | Nu s-au pus la dispozitia evaluatorului extrasele de carte funciard, ci
drepturile de proprietate asupra listele cu imobilele afectate insusite de catre reprezentantul UAT
bunurilor imobile afectatd de lucrarea de utilitate publicd, in conditiile prevazute de

Legea nr. 255/2010:

Categoria de folosintd din planul de amplasament — este in
responsabilitatea primariei;

Suprafata de expropriat inscrisd in planul de amplasament — este in
responsabilitatea firmei de cadastru i O.C.P.L jud. Galati;
Proprietarul sau persoana indreptditd sd primeascd despdagubirea —
este in responsabilitate beneficiarului prezentului raport.

Inspectia proprietitilor imobiliare | Inspectia a fost executatd la data de 10.04 2020 de citre:

Ing. Gradinaru Nicolae din partea EXPERTUS S.R.L.;

Li

mitari Nu este cazul

1.8.  Natura si sursa informatiilor pe care se bazeazd evaluarea

Informatii primite de la client:

» Elemente si date de identificare a proprietatilor evaluate - listele cu imobilele afectate insusite de
cditre reprezentantul UAT afectatd de lucrarea de utilitate publicd, in conditiile prevazute de Legea
nr. 255/2010;

> Informatii privind situatia juridicd a proprietatilor, puse la dispozitie de citre client -_listele cu
imobilele afectate insusite de cdtre reprezentantul UAT afectatd de lucrarea de utilitate publicd, in
conditiile previzute de Legea nr. 255/2010:

»  Planuri, schite;

»  Studiul de fezabilitate;

» Informatii privind istoricul amplasamentului.
Aceste documente si informatii au fost puse la dispozitia evaluatorului de catre client, care poarta

intreaga responsabilitate in ceea ce priveste veridicitatea si corectitudinea informatiilor furnizate.

Informatii colectate de evaluator:
Informatii despre vecinitatea proprietatilor evaluate, despre zond si localizare;
Date privind piata imobiliard locald, incluzdnd elemente deja existente in baza de date a
evaluatorului, actualizate cu informatii de la participanti pe piata specificd si din mass-media de
specialitate;
» Date specifice din manualele si cartile de specialitate;
» Date despre cuantum-uri/marje de venituri/cheltuieli din baze de date, publicatii si internet;
> Date despre preturi, chirii (arende), grad de neocupare si rate de capitalizare publicate de principalii
analisti de piatd recunoscuti, alte analize si opinii publicate.

v Vv

Surse bibliografice:

» Materiale metodologice ale Asociatiei Nationale a Evaluatogilor
(ANEVAR); /" :

»  Ordonanta Guvernului nr. 24/2011 privind unele masuri j el e

Autorizati din Roménia

bunurilor;
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Estimarea valorii de despdgubire conform Legii nr. 255/2010

v

Legea nr. 99/14.04.2013 pentru aprobarea OG nr. 24/2011, privind unele masuri in evaluarea
bunurilor, lege promulgati prin Decretul Presedintelui Romaniei nr. 373/11.04.2013 si publicaté in
Monitorul Oficial nr. 213/15.04.2013, partea I, cu intrare in vigoare in 19.04.2013.

Standardele de Evaluare a Bunurilor, Editia 2018;

Legea fondului funciar nr. 18/1991, republicati;

Ordinul nr. 26/1994 al M.A.A;

H.G. nr. 746/1991, modificata prin H.G. nr. 59/1994;

O.U.G. nr. 102/2001;

H.G. nr. 890/2005;

Ordinul nr. 897/2005 al M.A.A.P. si M. A.P.;

Legea 255/2010, privind exproprierea pentru cauzi de utilitate publicd, necesari realizarii
unor obiective de interes national, judetean si local, publicati in Monitorul Oficial nr.
853/20.12 2010,

Legea 233/2010, privind modificarea si completarea 1..255/2010;

Legea 33/1994;

H.G. nr. 59/1994 pentru modificarea anexei la H.G. nr. 746/1991;

Noul Cod Civil;

Legea nr. 265/2017,

H.G. nr. 118/2010;

Legea nr. 247/2005;

Studiul de piati privind valorile minime ale proprietitilor imobiliare din jud. Galati pentru
anul 2020;

Decizia nr. 380/2015, emisd de Curtea Constitutionald a Romaéniei;

Mic lexicon de cadastru si carte funciard;

Studii pedologice si de bonitare teren (tip sol, mod de folosinta, calitate teren);

Reviste si publicatii de specialitate;

Extrase din comunicatele Comisiei Nationale de Statistica;

Alte documente si materiale puse la dispozitie de biblioteca ANEVAR,;

Studiu de fezabilitate intocmit de proiectant;

Arhiva si biblioteca personald a evaluatorului.

Evaluatorul a utilizat in estimarea valorii numai informatiile §i documentele pe care le-a avut la
dispozitie, existdnd posibilitatea existentei si a altor informatii sau documente de care evaluatorul nu avea
cunostintd. Evaluatorul a obtinut informatii, opinii, estimdri din surse considerate a fi corecte si de
incredere dar nu isi asumd nicio responsabilitate in cazul in care acestea s-ar dovedi a fi incorecte.

VVVVVVVY

VVVVVVYVYYVY VVVVVVVY

1.9. Ipoteze si ipoteze speciale.

Principalele ipoteze si ipoteze speciale de care s-a tinut seama fin elaborarea prezentului raport de
evaluare sunt urmétoarele:

e  Din informatiile aflate la dispozitia evaluatorului, imobilele sunt afectate de lucrarea de utilitate publica
"Podul nou de la Cosmesti, peste Siret, pe DN 24 km 7+620” pe teritoriul administrativ al UAT
Tecuci si Cosmesti, jud. Galati. Aspectele juridice se bazeaza exclusiv pe informatiile si documentele
furnizate de catre executantul identificarilor topo cadastrale, care a intocmit lista cu imobilele afectate;

Aspectele juridice se bazeaza exclusiv pe informatiile §i documentele furnizate de catre executantul

identificarilor topo cadastrale, care a intocmit lista cu imobilele afectate

e  Se presupune ci titlul de proprietate asupra imobilelor este bun si marketabil;

e Imobilele sunt evaluate ca fiind libere de orice sarcini;

Nu s-au pus la dispozitia evaluatorului extrasele de carte funciard, ci listele cu imobilele afectate
insusite de cditre reprezentantul UAT afectatd de lucrarea de utilitate publicd, in conditiile prevdzute de
Legea nr. 255/2010;

Se presupune o stdpanire responsabila si o administrare competentd a imobilelor;

e Informatiile furnizate de citre terti sunt considerate a fi autentice, dar nu 4A¢ acordd garantii asupra

acuratetei lor;

obtinerea studiilor necesare pentru a le descoperi;
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Evaluatorul nu a expertizat si nu a efectuat studii geotehnice ale terenului in cauza,

Se presupune ca imobilele se conformeaza tuturor reglementarilor si restrictiilor urbanistice de zonare si
utilizare, in afara cazului in care a fost identificati o non-conformitate, descrisd si luata in considerare in
prezentul raport;

Se presupune ca imobilele sunt in deplind concordanta cu toate reglementirile locale si nationale privind
mediul inconjuritor, in afara cazurilor cand neconcordantele sunt expuse, descrise si luate in considerare
in raport;

Se presupune ca toate autorizatiile, certificatele de functionare si alte documente solicitate de autoritatile
legale sau administrative locale sau nationale sau de catre organizatii sau institutii private au fost sau pot
fi obtinute sau reinnoite pentru oricare din utilizirile pe care se bazeazi estimirile valorii din cadrul
raportului;

In afara cazurilor descrise in acest raport, nu a fost observatd de evaluator existenta unor materiale
periculoase sau a unor resurse cu valoare deosebitd pe sau in terenurile aferente UAT-ului. Totusi,
evaluatorul nu are calitatea si calificarea s detecteze aceste materiale sau resurse care pot afecta
valoarea proprietitii. Valoarea estimatd este bazatd pe ipoteza cid nu existd asemenea materiale sau
resurse ce ar afecta valoarea proprietatii. Nu se asuma nicio responsabilitate pentru asemenea cazuri sau
pentru orice lucrare tehnicd necesard pentru descoperirea lor. Clientul este solicitat sd angajeze un expert
n acest domeniu, daca este nevoie.

Situatia actuala a imobilelor a stat la baza selectérii metodelor de evaluare utilizate si a modalitatilor de
aplicare a acestora, pentru ca valorile rezultate si conduca la estimarea cea mai probabild a valorii lor, in
conditiile tipului valorii selectate;

Evaluatorul considera ca presupunerile efectuate la aplicarea metodelor de evaluare au fost rezonabile in
lumina faptelor ce sunt disponibile la data evaludrii;

Evaluatorul a utilizat in estimarea valorii, numai informatiile pe carele-a avut la dispozitie fiind
posibili si existenta altor informatii de care evaluatorul nu avea cunostinta.

Ipoteze speciale.

Intrarea in posesia unei copii a acestui raport nu implica dreptul de publicare a acestuia;

Evaluatorul, prin natura muncii sale, nu este obligat sd ofere in continuare consultantd sau si depuna
mirturie in instanta referitor la proprietatea in chestiune, in afara cazului in care s-au incheiat astfel de
intelegeri in prealabil;

Nici prezentul raport, nici parti ale sale (in special concluzii referitoare la valori i identitatea
evaluatorului) nu trebuie publicate sau mediatizate fira acordul prealabil, scris, al evaluatorului;
Evaluatorul presupune ci cel care citeste raportul a primit situatiile legate de restrictii (daca exista);
Consimtimantul scris al evaluatorului si al evaluatorului verificator (dacd al acestuia din urma este
necesar), trebuie obtinut fnainte ca oricare parte a raportului de evaluare sd poatd fi utilizata, in
orice scop, de citre orice persoand, cu exceptia clientului sau a altor destinatari ai evaluarii care au fost
precizati in raport. Consimtimantul scris si aprobarea trebuie obtinute inainte ca raportul de evaluare
(sau oricare parte a sa) si poatd fi modificat sau transmis unei terte parti, inclusiv altor creditori
ipotecari, altii decat clientul sau altor categorii de public, prin prospecte, memorii, publicitate,
relatii publice, informatii, vAnzare sau alte mijloace. Raportul de evaluare nu este destinat
asiguratorului proprietitii evaluate, iar valoarea prezentata in raportul de evaluare nu are legiturd cu
valoarea de asigurare;

Pentru scopul prezentei evaluiri, estimarea valorii de despagubire este imperativ conexata la valoarea din
expertizele (studiul de piati) intocmite si actualizate pentru camerele notarilor publici (art. 11 alin. (8) din
Legea nr. 255/2010 si art. 8 alin. (1) din H.G. nr. 53/2011 privind aprobarea Normelor metodologice de
aplicare a legii nr. 255/2010, aceastd valoare constituie in baza de calcul pentru estimarea valorii de
despigubire ;

Valoarea estimatd este una globali, conform cerintelor legii speciale (Legea nr.,255/2010), respectiv
pentru fiecare unitate administrativ-teritoriald, pe fiecare categorie de folosintq ), valoarea individuala

estimati a fiecdrei proprietiti afectate putind diferi semnificativ, cu variati i oR fliara, cuprinsa in
tabelele / listele anexd, din considerente ce tin de caracteristici fizice, tehrEarrasm e si alte

caracteristici speciale ale proprietdtii ca unitate individuald, aspecte f8 At e si nici
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cuantificate in prezentul raport de evaluare, dat fiind scopul acestuia si conditionaltatilor legale sus
mentionate.

e Datele si informatiile prezentate in tabelele anexd la prezentul raport, intrd in_responsabilitatea

evaluatorului autorizat numai in ceea ce priveste estimarea valorii unitare de despagubire (lei/mp). in
functie de categoria de folosinti. baza de calcul pentru valoarea despagubirii terenului conform Legii nr.
255/2010: toate celelalte informatii intrdnd in responsabilitatea elaboratorilor (documentatii cadastrale cu
informatii legate de proprietar/ detinitor. categorie de folosinti. numar cadastral. suprafatid de expropriat

etc).

e Prezentul raport de evaluare s-a intocmit conform prevederilor art. 5 alin. (1)si art. 11 alin. (8) din Legea
nr. 255/2010 si ale art. 8 din H.G. nr. 53/2011 de aprobare a Normelor metodologice de aplicare a Legii
nr. 255/2010, din care am selectat mai jos:

- Art. 5 alin. (1): In vederea realizdrii lucrdrilor [...], expropriatorul are obligatia de a aproba prin
hotdrdre a Guvernului [...], sumele individuale aferente despdgubirilor estimate de cdtre expropriator
pe baza unui raport de evaluare intocmit avind in vedere expertizele intocmite si actualizate de
Camerele notarilor publici [...];

- Art. 11 alin. (8): Raportul de evaluare se intocmeste avindu-se in vedere expertizele intocmite i
actualizate de camerele notarilor publici [...].

Nota: conform prevederilor Legii nr. 227/2015 Codul Fiscal - art. 111, alin. (5): Camerele notarilor publici
actualizeazd cel putin o datd pe an studiile de piaid care trebuie sa contind informatii privind valorile minime
consemnate pe piata imobiliard specificd in anul precedent §i le comunicd directiilor generale regionale ale
finangelor publice din cadrul A.N.A.F.

e  Orice valori estimate in raport se aplicd intregii proprietdti 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
previzutd in raport.

1.10. Restrictii de utilizare difuzare sau publicare.

Acest raport de evaluare nu va putea fi utilizat pentru niciun alt scop decét cel declarat, evaluatorul nu
isi asuma responsabilitatea niciodata si in nicio altd circumstantd sau context in care raportul de evaluare ar
putea fi utilizat.

Raportul de evaluare sau orice alta referire la acesta nu poate fi publicatd, nici inclusd intr-un
document destinat publicititii fara acordul scris si prealabil al evaluatorului, cu specificarea formei si
contextului 1n care urmeaza sa apara.

Publicarea, partiald sau integrald, precum si utilizarea lui de cétre alte persoane, atrage dupd sine
incetarea obligatiilor contractuale.

1.11. Declararea conformitditii evaludrii cu SEV.

Toate demersurile evaluatorului, de la primirea temei si stabilirea Termenilor de referintd si pana la
redactarea raportului de evaluare, au fost in spiritul si cu respectarea prevederilor din Standardele de
Evaluare a Bunurilor, Ed. 2018, astfel:

o SEV 100Cadrul general,
SEV 101 Termeni de referintd ai evaludrii;
SEV 102 Implementare;
SEV 103 Raportare;
SEV 104 Tipuri ale valorii,
SEV 230 Drepturi asupra proprietdtii imobiliare;
SEV 400 Verificarea evaludrilor;
GEV 630 Evaluarea bunurilor imobile;
Glosar 2020.
Prezentul raport de evaluare s-a intocmit conform prevederilor art. 5 alin. (1) si art. 11 alin. (8) din
Legea nr. 255/2010 si ale art. 8 din H.G. nr. 53/2011 de aprobare a Normelor mgtodologice de aplicare a
Legii nr. 255/2010, din care am selectat mai jos:
- Art. 5 alin. (1): In vederea realizirii lucririlor [...], expropriatorul are_oblig
hotdrire a Guvernului [...], sumele individuale aferente desp&gubiﬂ'l niy
pe baza unui raport de evaluare intocmit avind in vedere expgfRE
Camerele notarilor publici [...J; /
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- Art. 11 alin. (8): Raportul de evaluare se intocmeste avindu-se in vedere expertizele intocmite si
actualizate de camerele notarilor publici [...].

Nota: conform prevederilor Legii nr. 227/2015 Codul Fiscal - art. 111, alin. (5): Camerele notarilor publici
actualizeazd cel putin o datd pe an studiile de piatd care trebuie sd contind informatii privind valorile minime
consemnate pe piata imobiliard specificd in anul precedent si le comunicd directiilor generale regionale ale
finangelor publice din cadrul A.N.A.F.;

1.12. Descrierea raportului.

Raportul de evaluare este unul narativ, detaliat, intocmit In conformitate cu SEV 103 Raportare si
cuprinde, pe lidngd termenii de referintd, descrierea tuturor datelor, faptelor, analizelor, calculelor si
judecatilor relevante pe care s-a bazat opinia privitoare la indicatia asupra valorii raportate, nefiind necesara
nicio excludere sau abatere de la respectivul standard.

Raportul se va transmite in format electronic cétre client si/sau utilizatorul desemnat si in format letric
in 2(doud) exemplare, pentru client.

1.13.  Responsabilitatea fata de terti,

Prezentul raport de evaluare a fost realizat pe baza informatiilor furnizate de citre beneficiarul
raportului de evaluare, care a delimitat imobilele de teren afectate de “Podul nou de la Cosmesti, peste Siret,
pe DN 24 km 74620 pe teritoriul administrativ al localitatiilor Tecuci si Cosmesti, jud. Galati:

* teren extravilan

* arabil

* pasune — faneati

* neproductiv

* ape, canale, santuri

» vie hibrida si vie nobila

* livada clasicd si intensiva

* teren intravilan

e curti constructii

* constructii dig

* arabil

* pasune — fineatd

e drum de exploatare

Notia :

- categoria de folosinta din planul de amplasament — este in responsabilitatea primériei / O.C.P.1.

- suprafata de expropriat inscrisd in planul de amplasament — este in responsabilitatea firmei de
cadastru §i O.C.P.I. jud. Galati;

- proprietarul sau persoana indreptatita si primeascad despagubirea — este in responsabilitate
beneficiarului prezentului raport (comisia de aplicare a legii 255/2010).

in conformitate cu uzantele din Roménia, valorile estimate de catre evaluator sunt valabile la data
prezentatd in raport si incéd un interval de timp limitat, dupa aceastd data, in care conditiile specifice ale pietei
imobiliare nu suferd modificéri semnificative care sd afecteze opiniile exprimate.

Acest raport de evaluare este destinat scopului precizat si numai pentru uzul destinatarului mentionat.
Raportul este confidential, strict pentru client si destinatar , evaluatorul nu accepta nici o responsabilitate fata
de altéd persoana, in nici o circumstanta.
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1. PREZENTAREA DATELOR.

2.1. Descrierea investitiei.

Noul proiect al podului de la Cosmesti, din punct de vedere al amplasamentului face parte din
Drumul National DN 24, Tisita — Tecuci — Barlad — Vaslui — Crasna — lasi pe teritoriul administrativ al
orasului Tecuci si localitatii Cosmesti din judetul Galati. Traverseaza raul Siret pe un pod mixt de sosea si
cale feratd cu lungimea totala de 541.06 m. In forma actuald podul este dat in folosintd din anul 1986. Zonele
administrative ale localititii Cosmesti se intind pana la intersectia drumului proiectat cu drumul judetean
DC252 si pe zonele administrative ale localitatii Tecuci intre intersectia drumului proiectat cu drumul
judetean DC252 si racordarea traseului proiectat la DN24.

In vederea executirii acestui proiect, au fost efectuate mai multe studii topografice realizate in
sistemul national de coordonate STEREO 70 si cote cu plan de referinta Marea Neagra si vizate de OCPI.

Studiile de teren care s-au realizat sau sunt in curs de realizare sunt:

- studii topografice;

- studii geotehnice cu privire la drum, consolidari si la lucrarile de arta;
- studiu hidrologic care sti la baza calculelor hidraulice;

- studiu seismic

Suprafata totald afectatd de proiect (159934,01 mp) poate fi diferentiatd in functie de unitatile
teritorial administrative de care apartine, astfel in judetul Galati avem UAT Cosmesti - 123642.00 m? si
UAT Tecuci - 36292.01 m?;

Suprafete de teren afectate de lucriri (ampriza drum) :

- 55871.00 m? - terenuri cu destinatii speciale
- 49033.71 m? - arabil

- 1008.90 m? - CC

- 11540.34 m? — neproductivej

- 4460.08 m* — drum

- 33972.14 m? — pidure

- 4047.84 m? — ape

2.2.  Identificarea proprietitii imobiliare

Proprietatea imobiliard supusi evaludrii este reprezentata de un numar de 103 de imobile situate in
intravilanul si extravilanul UAT Cosmesti si Tecuci, jud. Galati , cu diferite categorii de folosinta a terenului,
suprafete diferite. Imobilele ce fac obiectul prezentului Raport de evaluare, au fost identificate pe hartd, cu
ajutorul Planului cadastral de amplasare si delimitare a proiectului tehnic — vezi documentatia si fotografiile
(unde a fost cazul) anexate, situate pe amplasamentul lucrdrii de utilitate publici ”Podul nou de la
Cosmesti, peste Siret, pe DN 24 km 7+620” pe teritoriul administrativ al UAT Tecuci si Cosmesti, jud.
Galati. Conform tabelului anexat.

2.3.  Date despre localitate zond si vecindtate

Romania este localizata in Sud-Estul Europei si se
intinde pe o suprafatd de 238.391 km2. Se invecineazi cu
Moldova si Ucraina in partea de Nord-Est, cu Bulgaria in
partea de Sud, cu Serbia in partea de Sud-Vest, si cu
Ungaria in partea de Vest. De asemenea Romania are iesire
la Marea partea de Sud-Est.

Galati este
regiunea Moldova din Romaénia.

Judetul Galati face _p
Dezvoltare Sud-Est (|mpre hjadtetele Vg
Briila, Constanta si Tulcegf 0 g\\@w ‘é

Situat la extremjfies et r'a!léfaa R
confluenta Dunarii cu rag ' e

un judet in

egiunca de
ea, Buziu,
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o suprafata de 4.466 km?, ceea ce reprezintd 1,9 % din suprafata tarii. Judetul include patru localitati urbane
(municipiile Galati si Tecuci, orasele Tg. Bujor si Beresti) si 56 comune cuprinzand 180 sate. Zond 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 reprezintd o structurd unitara din punct de
vedere fizico-geografic. Principalele cursuri de apa sunt Dundrea, Prutul si Siretul, principalele lacuri sunt
Lacul Brates (de luncd) 21 kmp si Lacul Talabasca (de luncd).

Municipiul Tecuci se afl asezat aproape de limita sudica a Colinelor Tutovei (14 km), la contactul
cu Piemontul Poiana-Nicoresti, ambele subunititi ale Podisului Moldovei, la confluenta rdului Bérlad cu
paraul Tecucel, aproape de valea Siretului (10 km), in cuprinsul cimpiei de terase care poartd numele
orasului, Campia Tecuciului.

Este situat intr-o zond de cimpie, pe malul raului Barlad afluent al raului Siret si pe malul raului
Tecucel, afluent al Bérladului. Este un oras mijlociu, cu un comert in continud dezvoltare. Asezatd la o
raspantie de drumuri vechi comerciale, localitatea s-a dezvoltat in vatra unei asezari geto-dacice si apoi daco-
romane. Tecuciul a fost mentionat pentru prima oard in hrisovul lui Iancu Rotisiavovici in anul
1134. In DescriptioMoldavie, Dimitrie Cantemir a pomenit localitatea ca fiind ,.... scaunul sdrac a doi
parcilabi cdrora le este data in seamd obladuirea acestui tinut”. Zona geograficd in mijlocul céreia s-a
constituit ca asezare i-a conferit o forma distinctd §i o viata sociala si economici care s-a definit de-a lungul
timpului ca o entitate aparte.

Atestat inca 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 térii care dispune de patru directii de orientare a
liniilor ferate (spre Galati, lasi, Mirasesti si Faurei) si tot atétea pentru sosele (spre Galati, Bérlad, Tisita, Tg.
Bujor) cirora li se adauga drumuri locale, spre localitatile rurale vecine, reliefandu-se pozitia de intersectie
(rascruce) a orasului Tecuci.

Suprafata: 8676 ha
Intravilan: 1638 ha
Extravilan: 7038 ha

Comuna Cosmesti se afla situata in partea de nord-vest a judetului Galati, pe ambele maluri ale
raului Siret, care formeaza hotarul cu judetul Vrancea. Comuna se afla la 80 km fata de resedinta de judet —
municipiul Galati si la 9 km (vest) de municipiul Tecuci. In partea de nord la 7 km este comuna Nicoresti la
vest la 7 km se afla orasul Mirasesti. La sud-vest la o distanta de 24 km pe soseaua nationala se afla oragul
Focsani, resedinta judetului Vrancea. Partea centrala a comunei — satele Baltareti si Cosmesti — este
stribatuta de soseaua nationala, drumul national DN24 (E 581) - Tisita — Tecuci - Béarlad — Vaslui — lasi,
precum si de calea ferata Focsani — Tecuci, Marasesti — Tecuci.

Din punct de vedere morfologic comuna este situatd pe Campia Tecuciului, in marginea
Campiei Roméne, in partea de nord, de aici incepe Podisul Moldovei. Altitudinea din punctul Gara
Cosmestiului este de 50 m fat de nivelul marii, iar in Valea Siretului altitudinea este de 25 m.

Satele comunei sunt insiruite pe ciile de comunicare. Forma vetrelor este liniard in satele
Béltdreti, Furcenii Vechi si Satu Nou, tentaculare in satul Cosmestii Vale si geometricé la satele
Cosmesti si Furcenii Noi.

Suprafata comunie este de 4991 ha, din care intravilan 624 ha. Comuna fiind predominant
agricola.
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2.4. Descrierea proprietdtii imobiliare

Imobilele supuse evaludrii sunt terenuri intravilane si extravilane cu diferite categorii de folosinta.

Terenurile s-au diferentiat, in timp, prin termeni care incearca sa arate fie “destinatia” lor, de teren
agricol, padure, drum, constructie, ape, etc. fie “modul de folosinta «, respectiv pe sectoare de activitate,
dupa criterii economice. O astfel de clasificare a terenurilor, impreuna cu codificarea lor, supriméa descrierea
cerutd de cadastru si faciliteazi identificarea acestora in sistemul informational adoptat.

fn prezent, la noi se destind “cinci categorii de terenuri”, fiecare cu o sferd larga, in care sunt incluse
mai multe “categorii de folosintd”. Dupd cum se vede, aceeasi folosinté se poate regisi, evident, in doud sau
mai multe categorii de terenuri.

Categoria de folosintd este o caracteristicd a terenurilor definita de utilizarea lor concretd. Acest
atribut al parcelei, individualizat printr-un cod, serveste implicit nevoilor cadastrului general, asigurind o
inregistrare ordonati a tuturor suprafetelor, contribuind la intocmirea cirtii funciare, inclusiv la evaluarea
terenurilor. Ca notiune fundamentald a cadastrului, ea nu mai este partajata; practic insi, categoriile de
folosinta se impart uneori si in subcategorii, necesare la stabilirea misurilor agrotehnice.

Efectiv, categoriile de folosintd au aparut si s-au diversificat in decursul timpului in functie de
cerintele oamenilor. Dacd pamantul nu a fost folosit initial ca pasune, s-a trecut ulterior la cultivarea
terenurilor cu mal adus de ape si apoi la destelenirea unora noi, constituind astfel o categorie de folosintd
aparte, “arabilul”. Cu timpul, pe baza unor cereri tot mai variate, agricultura a inceput si producd pentru
piata, iar in cadrul terenurilor au aparut noi subdiviziuni; vii, livezi, culturi de hamei etc. Categoriile de
folosintd s-au diversificat, agadar, conform cerintelor tot mai variate ale pietei, dar se mentin sub control,
pentru satisfacerea nevoilor generale ale societatii.

Categorii Categorii Subcategoria de | Simbol Categorii | Categorii
de de folosintd (cod) de
terenuri folosinta terenuri

Slibcategoria | Simbol
(cod)
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A. Categorii de folosinti agricola (A)

Terenurile cu destinatie agricold au cinci categorii de folosintd, pentru care se prezintd succint
principalele caracteristici.

> Arabilul cuprinde terenuri ce se ari in fiecare an sau la mai multi ani (2-6) si care sunt cultivate cu
plante anuale sau perene: cereale, leguminoase pentru boabe, plante tehnice i industriale, plante
medicinale si aromate, legume sau zarzavaturi, flori, plante furajere s.a.;

> Pisunile sunt terenurile inierbate sau intelenite, in mod natural sau artificial, prin reinsamantéri
periodice, la 15-20 de ani, folosite pentru pasunatul animalelor;

> Finetele cuprind terenuri inierbate sau intelenite, in mod natural sau artificial, prin insimantéri la
15-20 de ani, de pe care iarba se coseste pentru fan;

» Viile includ terenurile plantate cu “vii hibride” (producitori directi) sau “nobile”, culturi de hamei cu
o agrotehnicd asemdndtoare §i pepinierele viticole. In alte tari (Germania), hameiul este o
subcategorie a arabilului, iar viile sunt incadrate la “alte categorii de folosinta”.

> Livezile sunt plantatii cu pomi si arbusti fructiferi, avand ca subcategorii livezi clasice (cu culturi
intercalate, inierbate, pure), intensive si super intensive (de mare densitate, cu coroane dirijate si
mecanizarea lucrdrilor de intretinere si recoltare), plantatii de arbusti fructiferi (zmeurd, agrise,
coacize), de duzi, pepiniere pomicole s.a..

Ca elemente suplimentare la aceste terenuri retinem:

—  Deosebirea dintre pasuni si finete este data de modul in care se valorifica iarba. Ele pot deveni
alternativ una sau alta, dar sunt si pasuni propriu-zise (cele montane) respectiv fénete (cele joase,
umede);

— O serie de subcategorii sunt aseminitoare distingdndu-se, atdt pasuni, cit si fanete curate,
impadurite, cu pomi fructiferi, cu tuférisuri, etc.;

—  Terenurile agricole din intravilan, ca anexe ale constructiilor, se nregistrau impreuna cu acestea
toate sub un singur nr. topografic, spre exemplu “casa, curte si gradind”, impozitul platindu-se ca
pentru teren de constructii. In cadastrul nou, care se introduce in prezent, parcelele din cadrul
corpurilor de proprietate se inscriu separat.

B. Categorii de folosinti forestiere (F)

Fondul forestier care, in ansamblu, cuprinde si alte categorii de folosinta, efectiv, aici se regasesc
terenurile impadurite in prezent, in mod natural sau prin plantatii, precum si cele care au fost si vor fi
acoperite cu vegetatie forestiera.

» Padurile sunt terenuri acoperite cu arbori si arbusti forestieri, destinate productiei materialului
lemnos si protectiei mediului ambiant pentru a indeplini in exclusivitate o functie de protectie. in
aceasta categorie intri si plantatiile tinere, lastarisurile, ogoriturile de vant si padurile parc.

> Perdelele de protectie, ca benzi ordonate de plantatii silvice sau silvo-pomicole, servesc la protejarea
culturilor agricole, a cdilor de comunicatie, a agezérilor omenesti, abisurilor, cu rol antiemotional, de
stabilitate a nisipurilor zburétoare etc.

» Tufirisurile §i maricinigurile, respectiv suprafetele acoperite cu vegetatie de arbusti (jepi, ienupar,
citind) au, in general, rol de protectie contra eroziunii solului pe terenuri in panta. Acolo unde

gl\mare de 10%
Bij maturitate n
it ri impadurite

» Padure = terenuri cu vegetatie forestierd avand indicele de acope
si suprafata mai mare de 0,5ha. Arborii trebuie sd atinga indl{ifit
conditii normale de vegetatie (exceptie: jnepenisuri §i aninisuli
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C.

sau cu tinereturi, suprafete exploatate, arse sau cu dobordtori produse de vant etc.), iar latimea
vegetatiei forestiere si fie de minim 20m. Include: pepinierele si plantajele forestiere, drumurile
forestiere, micile suprafete goale din padure, perdelele forestiere de protectie cu suprafata mai mare
de 0,5ha si latimea mai mare de 20m. Nu include terenurile utilizate preponderent in scopuri
agricole.

Vegetatie forestierd = terenuri cu suprafata mai mare de 0,5ha, latimea mai mare de 20 m §i indicele
de acoperire (consistenta) fie de 5-10% pentru arborii capabili si atingd indltimea minima de 5,m la
maturitate in conditii normale de vegetatie, fie peste 10% pentru arborii care nu pot atinge 5m
indltime la maturitate (arbori pitici) si arbusti. Nu include terenurile utilizate preponderent in scopuri
agricole.

‘Categorii de terenuri cu ape si ape cu stuf (H)
fn general, aici sunt cuprinse suprafetele ocupate permanent cu ape si cele acoperite temporar care,

dupi retragerea acestora nu pot avea alta folosintd din cauza excesului remanent de umiditate.

>

v V V V¥V

D.

Apele curgatoare inclusiv, fluviul Dunirea, raurile, paraiele, gérlele si apele mici, a céror suprafata
se consideri albia minord, din mal in mal, deci inclusiv prundisurile surpate de viiturile mari;

Apele statitoare, respectiv lacurile si baltile naturale cu sau fard trestiisuri si papurisuri, a caror
limita se inregistreazi pe linia nivelului mediu;

Apele amenajate piscicol, se referd la suprafetele ocupate cu helesteu si pastravarii, canale deschise
de irigatii, desecdri, aductiune si transport;

Apele cu stuf sunt de fapt terenuri acoperite permanent cu ape de micd adincime unde, cresc
trestiisuri si papurisuri;

Marea teritoriald este dati de o fasie latd de 12 mile marine spre larg, dusd la 22.224 m (1 mila
marina = 1.852,20 m), masurati de la linia de bazi a celui mai mare reflux de-a lungul tarmului.
Suprafata marii interioare este cuprinsa intre tirmul marii i aceeasi linie de baza.

‘Categorii de drumuri (DR) si cai ferate (CF)
In aceste doud categorii se considera terenurile ocupate de céile de transport terestre, cu zonele legale

definite de ampriza lor, inclusiv cele ocupate cu cantoane, depozite si gari. Din punct de vedere functional si
al administratiei, cdile de comunicatii rutiere se clasifica in mai multe subcategorii, in conformitate cu
Ordonanta Guvernului Nr. 43/97 si regimul lor juridic;

>

E.

Drumurile pot fi de interes national, respectiv autostrdzi, drumuri expres si nationale europene,
principale si/sau secundare. Urmeazi cele de interes judetean, care leagd capitalele de judet,
municipiile, orasele, porturile, aeroporturile, statiunile balneoclimaterice si obiectivele importante,
intre ele si cele de interes local, respectiv comunale si vicinale. Ultimele, care nu au un caracter
permanent, nu se inregistreazi separat, ci se atribuie parcelelor vecine, proportional cu suprafata lor;
Strizile din localitati urbane precum si cele din localitati rurale (principale, secundare) cu denumiri
si numerotari specifice;

Caile ferate simple, duble si inguste, cu terenurile si constructiile aferente (géri, depouri, magazii,
triaje si altele).

Terenuri aflate in intravilan - Terenuri cu constructii (C)
Conform prevederilor legale, in aceastd categorie intrd “toate terenurile, indiferent de categoria de

folosintd, situate in perimetrul localititilor urbane si rurale, ca urmare a stabilirii limitei de hotar a
intravilanului, conform legislatiei in vigoare”. Fati de aceasta formulare, se impun unele precizdrii si anume :

>

>

Terenurile cu constructii cuprind, in mod evident, intravilanele localititilor in ansamblu deci,
inclusiv suprafetele folosite actualmente in scopuri agricole saw/si silvice;

Constructiile din extravilan fac parte, dupi caz, din fondul agricol, fondul forestier sau al terenurilor
cu destinatie speciali;

Regimul juridic al terenurilor cu constructii, in spiritul Legii 18/1991, este diferit de cel ocupat de
constructiile agricole, silvice sau destinate altor activititi, deoarece ele sunt sortite locuintelor,
constructiilor administrative si social-culturale;
Constructiile industriale, incluse si ele in aceasta categorie, urmeg
ce cuprind zonele de locuit; %

Terenurile virane din intravilan, chiar dacd pe moment su Vi Sulfhate rileconomic si juridic
& .

evaluarea, in vederea impozitarii, se face dupa alte criteri

. . . . R . .
ca element de bazi la cele din extravilan; in marile orase Woad¥ N¥Chutiepfoate fi mai mare chiar
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decét a constructiei existente;
» Constructiile propriu-zise se inventariazi odati cu terenurile, care le determind, la randul lor, situatia

juridica. Ca mirime, se are in vedere doar suprafata ocupati de constructie, valoare ce intereseaza
cadastrul general si cartea funciara. Pe fige separate, se inscriu alte informatii (materiale constructive,
varsta, starea, stilul), care servesc serviciilor de sistematizare si agentiilor de asigurari.

F. Categorii de terenuri degradate si neproductive (N)

Aici sunt incluse suprafete cu procese excesive de degradare, practic fira vegetatie, respectiv nisipuri
miscitoare, stdncarii, bolovanisuri, pietrisuri, ripez, ravene si torenti, mocirle si smércuri, halde de steril,
gropi de imprumut etc. (tab. 2). Aceste terenuri nu produc niciun venit cadastral si nu pot fi transformate ca
suprafete productive decit prin amenajari costisitoare si greu de justificat.
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2. ANALIZA PIETEI IMOBILIARE SPECIFICE

3.1.  Definirea pietei specifice

Piata imobiliara se poate definii ca fiind interactiunea dintre persoanele fizice sau juridice care
schimba drepturi de proprietate contra altor bunuri, cum ar fi banii. Aceasta piata se defineste pe baza tipului
de proprietate, potentialul de a produce venituri, localizare, caracteristicile investitorilor si chiriasilor tipici.
Piata imobiliari este influentatd de atitudinile, motivatiile, interactiunile dintre vanzitor si cumpérdtor si are
caracteristici diferite de cele ale pietelor eficiente (este foarte sensibila la situatia fortei de munci, stabilitatea
veniturilor, deciziile de cumparare sunt influentate de tipul de finantare, durata rambursérii si rata dobanzii,
este o piatd care nu se autoregleaza, ci este afectatd de multe reglementari guvernamentale si locale,
informatiile despre tranzactii similare nu sunt imediat disponibile, exista decalaj intre cerere si oferta, cererea
poate fi volatila, datoritd unor schimbari rapide in marimea si structura populatiei).

In cazul proprietatilor evaluate, pentru identificarea pietei imobiliare specifice, s-au investigat o serie
de factori, incepand cu tipul proprietitilor. Proprietitile supuse evaluarii sunt de tip teren intravilan si
extravilan, piati a cirei localizare geografici este judetul Galati, localitatile Tecuci si Cosmesti.

fn analiza acestei piete si a zonei delimitate, am investigat aspecte legate de situatia economicd a
judetului, populatia sa, trenduri ale ultimilor ani, precum si cererea specificd si oferta competitiva pentru
tipul de proprietate delimitat.

3.2. Analiza cererii.

Un studiu realizat anul 2018 de citre Transnational Institute pentru Comisia de Agriculturd din
cadrul Comisiei Europene atrage atentia asupra fenomenului de "acaparare" a terenurilor agricole din Europa
de Est de citre cetiteni straini din afara UE, analizind, totodata, si cét teren a fost cumparat de cetiteni ai
Uniunii Europene, dar din alte tari decat acelea in care se afli terenurile.

Potrivit studiului, Romania este unul dintre statele care au vandut cele mai mari suprafete stréinilor.
"Concentrarea fenomenului de acaparare a terenurilor agricole din Europa de Est este in mod particular
alarmanti avand in vedere faptul ca in tratatele de aderare la UE noile membre state din Europa de Est au
obtinut perioade de tranzitie pentru liberalizarea pietei de fond funciar (...) Informatiile sugereaza ca
Roménia, Bulgaria, Ungaria si Polonia sunt in mod particular puncte fierbinti ale acestei probleme", se aratd
in raport. Mentionam ci in Roménia, potrivit negocierilor pentru aderarea la UE, liberalizarea pietei funciare
a avut loc incepand cu 1 ianuarie 2014, moment din care cetifenii straini au putut cumpdra teren in tara
noastra gi pe persoana fizica.

Principalii cumpiritori de terenuri sunt firmele striine, precum si "diverse persoane fizice si juridice”,
care cumpdra terenuri, atit pentru agriculturd, cét si pentru a le transforma pe cele mai apropiate de localitti,
din terenuri extravilane in intravilane. Nu este un secret faptul ca preturile terenurilor agricole si forestiere
din Romdnia sunt foarte atractive.

Alexandru Gheorghe, unul dintre cei mai mari fermieri din sudul tarii si proprietarul Solamex
Slobozia, este cumpritorul celei mai scumpe parcele de teren arabil mai mare de 30 de hectare tranzactionat
anul acesta, indicad datele publicate de citre Ministerul Agriculturii consultate de
Acesta, in calitate de preemptorarendas, a cumpérat luna aceasta, pe persoand fizica, 30,1 hectare de teren in
comuna Gheorghe Lazir din Ialomita pentru care a platit 10.000 de euro pe hectar. Vanzitorul este compania
Lacosta SRL. Mentiondm ci in luna august 2018 a mai avut loc o tranzactie cu un teren de aproximativ 32 de
hectare situat in extravilanul Aradului. Pretul a fost de 16.900 de euro pe hectar, iar terenul a ajuns, din
posesia unei banci, in proprietatea aradencei Ardenita Medintu, preemptor vecin. Cel mai probabil insa,
terenul nu este folosit in scopuri agricole.

lalomita este unul dintre judetele cu cele mai scumpe terenuri arabile, din datele Agricover, preturile
in judet, la inceputul acestui an fiind intre 5.000 si 10.000 de euro hectarul. Comparativ, din datele
Ministerului Agriculturii consultate de ECONOMICA.NET, tranzactiile cu terenyri agricole mai mari de 30
de hectare au pornit anul acesta de la 1.000 de euro hectarul (comuna Delta, judgtyl Timis), mare parte dintre
ele costand in jur de 4.000 de euro hectarul.

De asemenea, din datele companiei Agricover, in 2018, pret
2.500-4.000 de euro in judete precum Valcea, Arges, Vaslui, pﬁn
Ifov, sau 6.000-8.500 in Caras Severin, Timis, Arad. "Asa cum erg
teren agricol este in continuare crescut, ceea ce a facut ca in 201
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terenului agricol. In continuare existd premise solide care sa sustind interesul fermierilor de a investi in teren
arabil

3.3. Analiza ofertei

Analiza concurentei pe piata imobiliara datoritd numérului mare de vanzatori si volumului urias al
tranzactiilor (atit ca numdr, cat si ca valoare absolutd), piata imobiliard poate fi considerata ca apropiindu-se
destul de mult de modelul concurentei perfecte. Principalul motiv care conduce la o astfel de concluzie este
legat de imposibilitatea véanzatorilor, in general, de a impune pretul de tranzactionare. Acelasi lucru este
valabil si pentru cumparitori sau investitori luati individual, toti participantii la piatd avand rolul, consacrat
in teoria microeconomicd, de ,,price takers”. Practic, pretul fiecdrui lot de teren, al fiecdrei locuinte si al
fiecarui spatiu comercial este influentat, aproape in totalitate, de interactiunea intre volumele agregate ale
cererii si ofertei. Specificul pietei imobiliare este determinat, in principal, de doud elemente: caracteristicile
proprietitilor §i comportamentul participantilor la piata. Datoritd acestor factori, piata imobiliard se distinge
prin: asimetrii informationale, preturi rigide, fluctuatii semnificative de lichiditate, lipsd de transparentd si
ineficientd economici. Avand in vedere cele mentionate, lucrarea de fata reprezintd un studiu de piata si
propune utilizarea unor valori minimale orientative ale proprietitilor, valori rezultate in urma unui studiu al
pietei imobiliare specifice, dar ludnd in calcul caracteristici de ordin general al acestora, precum si scopul
pentru care a fost intocmit acest studiu.

ZAgncover Piata de achizitie terenuri agricole

Care sunt
preturile actuale
in Romania?

P

in contextul actual din Romania, cel mai mare neajuns al agriculturii il constituie fardmitarea
excesiva a proprietitii funciare, in exploatatii mici, in medie de 2,2 ha. Aceasta este una din consecintele
aplicarii Legilor nr. 18/1991 si nr. 169/1997, care nu au prevazut nimic pentru protejarea marilor investitii
tehnice ficute in agricultura inainte de 1989 (organizarea teritoriului, sisteme de irigatii, etc.) si nici sanctiuni
pentru cei care le distrug.
Exploatatiile agricole mici, de subzistenta, limiteaza posibilitatea investitiilor in mijloace moderne de
productie. Este vorba, in primul rdnd, de mecanizarea lucrérilor agricole i refacerea sistemului de irigatie .
Importanta economici a pmantului este evidentiati de urmatoarele aspecte
e pamintul este sursa cea mai siguré si cea mai importantd de venituri a statul
e este o bogitie limitatd, dar care dureazi o vesnicie si care asigurd cerintelg dg-hsa
populatie; Zonf
e este principalul mijloc de productie si obiect al muncii in agriculty{& s
e este baza de amplasare a constructiilor.

Pagina 19




Estimarea valorii de despigubire conform Legii nr. 255/2010

nu poate spori dupi dorinti, oamenii l-au transformat, de timpuriu, intr-un bun propriu, a cérui valoare a
crescut continuu.
Evaluarea pamantului in cadrul economiei de piat este o operatie importanta, intrucét valoarea lui
are pondere in capitalul proprietatii agricole. Ea trebuie sa tina seama de faptul ca terenurile agricole au o
multitudine de clasificari, destinatii, categorii. Ca urmare, valoarea pdméntului este influentatd de o serie de
factori si cauze, care dau o tendinta de urcare sau scidere a acesteia.
Principalii factori care pot influenta, mai mult sau mai putin, valoarea pdméntului sunt:
e calitatea terenului agricol;
posibilitatile cresterii valorii prin efectuarea unor lucriri de imbunatatiri funciare (drenaje, irigatii,
fertilizari);
avantajele oferite de apropierea de ciile de comunicatie, sursele de comunicatie si centrele populate;
gustul si aspiratiile populatiei atrase sau nu de activitatile agricole;
forma sub care este exploatat pamantul (personal, in arenda, in parte);
mirimea, organizarea-parcelarea, natura pimantului;
sistemul de cultura practicat (extensiv - intensiv);
maéna de lucru disponibila in localitate sau in zona.

3.4.  Echilibrul pietei

Suprafata totali a Romaniei, de 23,84 mil. ha, cuprinde 62% teren agricol (cca. 14,7 mil. ha, din
care 66,3% teren arabil, 29,2% pajisti naturale si 4,5% plantatii de pomi si vie) si cca. 11% suprafata
construita a localititilor, drumuri, cii ferate si teren neproductiv. Din suprafata totald a térii, circa 92% o
reprezinti spatiul rural format din terenul agricol si forestier, localitatile si amenajarile rurale.

Repartizarea pe zone geografice este echilibrati: 33% zona de cdmpie (pana la 300 m altitudine),
37% zona colinari ( 300-1000 m) si 30% zona montand (peste 1000 m altitudine).

Din punct de vedere al mdrimii suprafetei, Romania este o tard medie in UE, care cuprinde pe
teritoriul siu cinci regiuni bio-geografice: stenicd, ponticd, panonicd, continentald si alpind din cele
unsprezece regiuni ale Europei.

Solul este cea mai importanta resursi naturald, fiind apreciat drept cea mai importantd bogatie
naturald regenerabild a tarii. Din punct de vedere agronomic, aprecierea capacititii ecologice (naturale) a
productiei agricole, a fertilitatii, prezintd cea mai mare importantd in vederea fundamentérii strategiei
agricole.

Din punctul de vedere al favorabilitatii terenului agricol (arabil, pajisti naturale, plantatii), circa
jumétate (48,3%; 7,17 rpil. ha) are fertilitate buna si mijlocie si mai bine de jumdtate (51,7%; 7,68 mil. ha)
are fertilitate scazuti. In schimb, din punctul de vedere al celui mai important teren agricol, cel arabil,
distributia pe clase de favor abilitate este mult mai echilibrata: favor abilitate buna i foarte buna - 39,3 %
(3,67 mil. ha), mijlocie — 25,5% (2,37 mil. ha) §i scizutd — 35,2% (3,28 mil. ha). Rominia, din punctul de
vedere al suprafetelor agricole totale, ocupi locul sapte in UE, iar la suprafata agricola si arabila pe locuitor,
locurile 5 si respectiv 6 in UE.

agricol arabil

mii ha % mii ha %
Categoria I d.c. 4079 27.5 3665 39,3
- Foarte bund 414 2,8 357
- Buna 3665 24,7 3308
Categoriaa Il -2 3092 20,8 2373
- Mijlocie
Categoriile I+11 7171 48.3 6038
dci‘teg""a a Il-a| o0, 51,7 3283
- Scazuta 3628 24,4 1726
- Foarte scizutd 4055 273
Total (I+II+111) 14854 100,0
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Situatia actuala si tendinte. Roménia se distinge printr-o amprenté rurala puternica, populatia
rurali are cea mai ridicata pondere in UE, reprezentind 44,9% din totalul populatiei si printr-o densitate
scazutd, 45,1 locuitori/km?, comparativ cu Franta, 54 locuitori/km?, Italia, 64 locuitori’/km?, Germania, 100
locuitori/km?. Exista diferente geografice semnificative din punctul de vedere al densitatii populatiei,
majoritatea comunelor care au mai putin de 50 locuitori/km* sunt grupate in partea de vest a tirii, comparativ
cu zonele din est si din sud, unde predomini localitati rurale cu densitati ale populatiei de 50-100
locuitori/km?.

Dinamica demografica in spatiul rural este negativa. Procesul reducerii numarului de locuitori rurali,
inceput ca o consecinti a modernizarii la nivel de societate, a devenit permanent, prin conjugarea mai multor
factori demografici, economici si sociali. Declinul demografic se asociaza si cu degradarea continud a
structurii pe varste, cauzati de procesul de imbitranire a populatiei, semnificand faptul ca, in viitor, grupele
tinere de varsti se diminueazi, in schimb cele de varsti inaintatd vor creste. Procesul de imbatrénire
demografici este mai accentuat in mediul rural decét in cel urban.

Dupi aderarea la UE a Romaniei, procesul de restructurare si apropiere de agricultura celorlalte tari
membre se produce lent, fard consecinte vizibile in ceea ce priveste compatibilizarea structurald si
functionald a sistemului agroalimentar.
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4. ANALIZA CELEI MAI BUNE UTILIZARI.

4.1. Analiza celei mai bune utiliziri —-CMBU.

in viziunea SEV 100 — Cadrul general, valoarea de piatd a unui activ reflectd cea mai bund utilizare
a sa CMBU (utilizarea unui activ care i maximizeaza valoarea si care este posibild, permisé legal si fezabild
financiar).

in Glosarul Standardelor de Evaluare a Bunurilor, Ed. 2018, CMBU este definita astfel: Utilizarea
probabili in mod rezonabil si justificatd adecvat, a unui teren liber sau a unei proprietdti construite,
utilizare care trebuie si fie posibili din punct de vedere fizic, permisd legal, fezabild financiar si din care
rezultd cea mai mare valoare a proprietdtii imobiliare.

Orice imobil reprezinti o ,,simbiozi intre doud entitati": terenul si amenajérile acestuia si este
unanim acceptat ci terenul este suportul care are valoare, amenajarile venind sa adauge valoare acestuia sau
si i-o diminueze. ,,Contributia", pozitivd sau negativd, a amenajarilor este n relatie directa si cu starea
acestora dar, mai ales, cu ,,potrivirea” intre utilizarea cladirilor si utilizarea solicitata de piata pentru teren.

Cea mai buni utilizare este analizati uzual in una din urmatoarele situatii:

e cea mai buni utilizare a terenului liber;
e cea mai buna utilizare a terenului construit.
Ambele analize pornesc de la identificarea utilizirilor rezonabile si trecerea acestora prin filtrele

posibilitatii fizice si legale de aplicare a lor, al testului fezabilitatii financiare; CMBU se afla printre

>

utilizirile care trec aceste conditii si este cea care maximizeaza “productivitatea” entitatii analizate.
4.2. Analiza CMBU a terenului considerat liber

Analiza terenului considerat a fi liber se concentreaza asupra utilizarilor alternative, iar
evaluatorul testeazi fiecare utilizare rezonabili si probabili din punct de vedere a permisibilitatii
juridice, posibilitatii fizice, fezabilitatii financiare i profitabilitatii maxime.

4.3. Analiza CMBU a terenului considerat construit

Spre deosebire de cea mai buni utilizare a terenului considerat liber, evaluatorul aplica cele patru
teste in analiza proprietitii construite, dar accentul nu se pune pe utilizari alternative, ci pe trei posibilitiati:
e pastrarea amenajérilor existente;
e transformarea amenajarilor, cum ar fi conversia, renovarea sau modificarea;

e demolarea amenajarilor si redezvoltarea terenului.

Avand in vedere scopul evaluirii nu se poate realiza analiza CMBU.
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5. EVALUAREA PROPRIETATII

Cateva dintre principiile evaludrii, care influenteaza valoarea terenului sunt: anticiparea, schimbarea,
cererea si oferta, etc.

Asadar, cum vanzitorii anticipeazi ca pe o portiune din terenurile lor se deschide un nou obiectiv
"Podul nou de la Cosmesti, peste Siret, pe DN 24 km 7+620” pe teritoriul administrativ al UAT
Tecuci si Cosmesti, jud. Galati, sunt motivati si solicite un pret ct mai mare pe mp.

Aici se impune o remarcd deosebit de importantd — referitoare la specificul exproprierilor pentru
cauzi de utilitate publici:

Pe de o parte, lucrarea de utilitate publicd ”Podul nou de la Cosmesti, peste Siret, pe DN 24
km 7+620”pe teritoriul administrativ al UAT Tecuci si Cosmesti, ud. Galati si aparitia acestui nou obiectiv
n peisajul imobiliar local determind (cum este de asteptat), modificdri 1n piata imobiliard specificd — in
sensul schimbirii in unele cazuri, chiar a utilizarii de bazi: din teren agricol in teren construibil, in final
rezultdnd o crestere a preturilor terenurilor, fapt confirmat de situatii precedente din alte zone, cu deschidere
la DN

Pe de altd parte, este imoral si nelegal ca si soliciti sume mai mari de despagubire, tocmai
expropriatorului care a creat situatia de crestere a preturilor in piata imobiliara locala, sau crearea de noi
locuri de munca.

Daci un tip de amplasament este foarte rar intalnit intr-o anumita zona, presiunea competitiei intense
de pe piatd poate creste valoarea terenului, dincolo de nivelul indicat de profitabilitatea acestuia.

Valoarea terenului este afectatd in mod substantial de jocul intre ofertd si cerere dar, cea care
determin valoarea pe o anumita piati este utilizarea economica a amplasamentului. in cazul in spetd ”"Podul
nou de la Cosmesti, peste Siret, pe DN 24 km 7+620” pe teritoriul administrativ al UAT Tecuci si
Cosmegsti, jud. Galati .

Pentru stabilirea tipului de teren, am pornit de la clasificarea stabilita de art. 2 din Legea nr.
18/1991, astfel: terenuri agricole productive, terenuri cu destinatie forestiera, terenuri aflate permanent sub
ape, terenuri din intravilan §i terenuri cu destinatii speciale.

Baza evaluirii realizate in prezentul raport este valoarea de expropriere — despagubire, asa cum a fost
ea definiti mai sus, cit si de precizrile exprese din lege referitoare la valorile din expertizele intocmite
pentru camerele notarilor publici.

Pentru determinarea acestei valori au fost utilizate mai multe metode de evaluare:

v Metoda comparatiei directe, pentru terenul intravilan, terenul extravilan;
v'  Metoda rentei funciare pentru terenul arabil;
v Valoarea terenurilor estimati conform art. 11 alin. 8 din Legea 255/2010.

Se evalueazi terenurile a ciror situatie juridica este clarificatd, ele fiind proprietatea persoanelor
fizice si persoanelor juridice, iar dreptul de proprietate este transferabil integral la data evaludrii.

Evaluarea a fost realizati pentru starea de fapt existenti la data inspectie si pentru categoria
de folosinti a imobilelor — conform listelor cu imobilele afectate insusite de reprezentantul UAT -
precum si nivelul valorilor estimate in grila notarilor publici partial (numai pentru categoriile de
folosinti regisite).

Procedura de evaluare este conforma si cu standardele, recomandirile si metodologia de lucru
recomandate de catre ANEVAR.

5.1. Evaluarea terenurilor

Evaluarea terenurilor presupune aplicarea metodelor aferente asupra terenurilor a céror situatie
juridica este clarificatd, ele fiind in proprietate si pot fi transferate integral la data tranzactiei,,Metodele de
evaluare a terenului liber, utilizate in practica profesionald sunt derivate din cele trei abordri/ftyaditionale ale
valorii: abordarea prin piati (comparatie directd), prin venit i prin cost. Acestea sunt:

» Comparatia directa;

» Metode alternative:

- Extractia
- Alocarea

> Metodele capitalizérii venitului:

- Capitalizarea directa: tehnica reziduald a terenului;
- Capitalizarea directa: capitalizarea rentei funciare; =
- Actualizarea: analiza fluxului de numerar actualizat/analiza parcelarii si dezvoltarii.
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Metoda comparatiei directe

Se utilizeaza la evaluarea terenului liber sau care se considerd liber pentru scopul evaludrii.
Comparatia directd este metoda cea mai utilizatd si preferatd atunci cind existd date comparabile. Prin
aceastd metoda preturile si informatiile referitoare la loturi similare, sunt analizate, comparate si ajustate in
functie de asemandri si diferentieri. Elementele de comparatie sunt: drepturile de proprietate, restrictiile
legale, conditiile de finantare, conditiile de vinzare (motivatia), conditiile pietei (data vénzarii), localizarea,
caracteristicile fizice, utilitatile disponibile, zonarea si cea mai bun utilizare. Elementele de comparatie care
difers, de la caz la caz, sunt: caracteristicile fizice, adicd suprafata si forma, lungimea si fatada, topografia,
localizarea si vederea.

Metoda extractiei

Extractia este o variantd a metodei alocdrii in care valoarea terenului este extrasd din pretul de
vAnzare a unei proprietiti construite, prin sciderea valorii constructiei, estimatd prin metoda costului de
inlocuire net. Valoarea rimasa reprezinti valoarea terenului. Concluzia asupra valorii obtinuté prin aplicarea
acestei metode nu este, in general, convingitoare, deoarece Increderea in metoda extractiei depinde de
precizia estimrii valorilor constructiilor aferente proprietitii, de precizia cu care se estimeaza deprecierea
functionali si cea rezultatd din cauze externe, care se adaugi celei fizice.

Avand in vedere ci nu existi suficiente informatii in acest sens, aceastd metodd nu s-a aplicat.

Metoda alocdrii

Terenurile libere din localitatile urbane cu o dezvoltare imobiliara intensa pot fi atdt de rare, incat
valoare lor si nu poata fi estimatd prin comparatie direct. fn mod similar, vanzirile de terenuri libere din
mediile rurale indepartate pot fi foarte rare si, ca urmare, datele comparabile pot sd nu fie adecvate.

Metoda alocdrii (cunoscutd si ca metoda proportiei) se bazeaza pe principiul echilibrului si pe
conceptul contributiei, care afirmi ci existd un raport tipic sau normal intre valoarea terenului si valoarea
proprietitii imobiliare, pentru anumite categorii de proprietati imobiliare, din anumite localizari. Cand
proprietatea imobiliard - subiect include constructii relativ noi, rezultatului acestui raport i se atribuie, in
general, mai multd siguranta. In cazul proprietitilor cu constructii mai vechi, raportul dintre valoarea
terenului si valoarea totald a proprietatii este mai mare.

Metoda alocirii nu conduce la indicatii decisive privind valoarea terenului - subiect, dar poate fi
utilizatd in stabilirea valorii acestuia cind numirul de vanziri de terenuri libere este insuficient, insi existd
informatii despre proprietiti imobiliare construite.

Avand in vedere c¢i nu existi suficiente informatii in acest sens, aceasta metoda nu s-a aplicat.

Metoda rezidualdi a terenului
Poate fi utilizatd in estimarea terenului atunci cand nu sunt disponibile date privind parcele similar

de teren liber. Aceastd metoda se bazeazi pe principiul echilibrului si pe cel al contributiei, care se referd la
echilibrul dintre cei patru factori de productie (pamantul, capitalul, munca si coordonarea antreprenoriald),
adicd teren, capital, fortd de munca si management.

Metoda valorii reziduale poate fi utilizata in estimarea valorii terenului atunci cand:

— valoarea constructiei este cunoscuta sau poate fi estimati cu precizie;

—  venitul net din exploatare anual generat de proprietatea imobiliara este stabilizat i este cunoscut sau
poate fi estimat;

— pot fi identificate pe piatd ratele de capitalizare atét pentru teren, cat si pentru constructia aferentd
terenului.

Metoda reziduald poate fi utilizatd in cazul in care vénzarile de proprietiti comparabile lipsesc, ca
verificare a rezultatelor obtinute prin aplicarea metodei comparatiei directe sau in verificarea fezabilitatii
financiare si a utilizarilor alternative ale unui anumit amplasament.

Valoarea constructiei aferente terenului se estimeazi in ipoteza ca aceasta este noud (nedepreciatd
fizic si functional) si reprezintd cea mai buna utilizare a proprietatii. Pentru aplitarea metodei reziduale,
evaluatorul determini mai intdi care constructie (cea existent sau una ipoteticd)/reprezinti cea mai bunad
utilizare a amplasamentului. Apoi, estimeaza venitul net din exploatare :..."T-“ﬁ:i oprietate, pe baza
chiriilor de pe piata si a cheltuielilor de exploatare, la data evaludrii. In cg# _lfﬁg'a )\}} | calculeaza ce
parte din venituri se poate atribui constructiei si scade aceastd valoare giff yoAIZNET dj loatare generat
de proprietate. Ceea ce raméane este venitul rezidual atribuibil te {ey cu o rata de
capitalizare extrasa de pe piatd, va conduce la valoarea estimata a terefj

Valoarea terenului poate fi calculatd atunci cand existd su

A pentru estimarea
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valorii constructiei, a venitului net anticipat din exploatarea proprietatii, cat si pentru extragerea de pe piata a
ratelor de capitalizare pentru teren si constructie. Din acest motiv aplicarea metodei este limitaté, deoarece pe
piata internd, la acest moment, existd putine informatii despre chirii pentru terenuri si despre rate de
capitalizare separat pentru teren si pentru constructii.

Avind in vedere cd nu exista suficiente informatii in acest sens, aceasta metoda nu s-a aplicat.

Metoda capitalizdrii rentei funciare

Renta funciard poate fi capitalizatd cu o ratd de capitalizare adecvatad pentru a estima valoarea de
piatd a amplasamentului. Renta funciara este suma platita pentru dreptul de utilizare §i ocupare a terenului in
conformitate cu conditiile de inchiriere/arendare a terenului. Aceasta corespunde valorii céstigului
proprietarului de teren si dreptului de folosinta.

Ratele de capitalizare obtinute de pe piatd sunt utilizate pentru transformarea rentei funciare in
valoare de piatd a terenului. Aceastd procedurd este utild in cazul in care analiza terenurilor comparabile
vandute sau inchiriate indicd intervalul de variatie al rentelor si ratelor de capitalizare. Dacd renta
contractuald corespunde rentei de piati, estimarea valorii prin aplicarea ratei de capitalizare (adecvate) de pe
piatd, va fi echivalenti cu valoarea de piatd a dreptului absolut de proprietate (ce include cele trei atribute
posesie-folosinta-dispozitie).

Rentele funciare pot fi supuse diverselor conditii si clauze specificate in contractele de arendare,
astfel incat evaluatorul trebuie si ia in considerare toate beneficiile proprietarului pe timpul inchirierii si s&
determine perioada de detinere a proprietatii.

Pentru estimarea valorii terenului sunt necesar 2 elemente de baza:

- profitul agricol (partea din profit ce corespunde paméntului, respectiv ,,renta”/’arenda”) si
- dobanda normala (curenta) la capitalul imprumutat.

Profitul agricol este in functie de fertilitate/productivitate. Pentru estimarea valorii piméantului se ia
in calcul NUMAI acea parte din profit care corespunde paméntului, ca mijloc de productie, NU intregul
profit agricol; aceasta parte este de fapt ,,renta”/”arenda”. Se utilizeaz productiile medii pe ultimii 4-5 ani.

Avand in vedere ca nu existi suficiente informatii in acest sens, aceastd metoda nu s-a aplicat.

Metoda analizei parceldrii si dezvoltdarii

Analiza parcelarii si dezvoltirii este utilizatd pentru evaluarea terenurilor liber, avénd potential de
parcelare si (re)dezvoltare, prin aplicarea analizei fluxului de numerar actualizat (analiza DCF). Terenul
respectiv trebuie sa sustind cea mai buni utilizare pentru o dezvoltare imediatd, la data evaludrii, sau sa aiba
cerere pe piatd pe un interval de timp relativ scurt dupa lansarea ofertei, pentru a putea sustine o parcelare si
o dezvoltare fezabila din punctul de vedere financiar.

Atunci cand existd date de piati relevante si suficiente, metoda parcelarii si dezvoltdrii oferd
rezultate credibile. Aceastd metodi este cea mai utilizatd pentru raportarea valorii unui grup de parcele dintr-
un lot de teren, care fie existd deja, fie sunt in faza de proiect.

Analiza parceldrii si dezvoltirii este utilizata in studii de fezabilitate si in evaludri in care vnzdrile
comparabile sunt rare. Cu toate acestea, informatii credibile privind vénzirile furnizeaza o indicatie a valorii
mai bund decét un proiect privind parcelarea.

Increderea fatd de aceastia metoda este determinatd de precizia estimarii randamentului, a ratei de
absorbtic, preturilor de vainzare, costurilor indirecte gi pentru servicii.

Avand in vedere ci nu exista suficiente informatii in acest sens, aceasta metoda nu s-a aplicat.

5.2. Estimarea valorii terenului prin metoda comparatiei directe

Comparatia directd este cea mai utilizatd metoda pentru evaluarea terenului §i cea mai adecvatd
atunci cand exista informatii disponibile despre tranzactii si/sau oferte comparabile.

Prin aceastd metoda preturile si informatiile referitoare la loturi similare, sunt analizate, comparate si
ajustate in functie de asemanari si diferentieri.

Elementele de comparatie sunt: drepturile de proprietate, restrictiile legale/ onditiile de finantare,
conditiile de vanzare (motivatia), conditiile pietei (data vanzarii), localizarea, caracix HHE})
disponibile, zonarea si cea mai buna utilizare. Elementele de comparatie c3 -’:1;_,_6?‘? i,

moneda) sau relativ (procente).
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Ajustirile pentru drepturile de proprletate finantare, conditiile pietei si conditiile de vanzare se fac
inaintea celor referitoare la localizare si caracteristicile fizice. Toate ajustirile aplicate in cadrul abordarii
prin piati trebuie intotdeauna sa fie ancorate in piatd si trebuie prezentate in raportul de evaluare, intr-o
forma logica si usor de inteles.

Metodele de identificare si cuantificare a conditiilor se clasifica in doud categorii:

— Cantitative: analiza pe perechi de date, analiza datelor secundare, analiza statistica, analiza

costurilor.

—  Calitative: analiza comparatiilor relative, analiza tendintelor, analiza clasamentului, interviuri.
Tinand cont de tipul proprietitilor imobiliare evaluate (terenuri libere in intravilanul i extravilanul
localitatilor analizate), la aplicarea metodei comparatiilor directe asupra proprietétii- subiect, am utilizat
analiza comparatiilor relative.
Etapele parcurse in aplicarea metodei comparatiilor directe sunt:
- cercetarea pietei pentru obtinerea informatiilor despre tranzactii de proprietati imobiliare

comparabile

- verificarea veridicititii datelor;
- alegerea criteriilor de comparatie si elaborarea unei analize comparative pe fiecare criteriu;
- utilizarea elementelor de comparatie pentru ajustarea adecvatd a pretului de vénzare a fiecérei
proprietiti comparabile (corectie) ;
- analiza rezultatelor si stabilirea unei valori.
Fiecare pret de vAnzare ar trebui exprimat in functie de niste criterii de comparaie adecvate , adica niste
componente ale proprietitii imobiliare definite in scopul comparatiei. Alegerea lor depinde de scopul evaludrii si

de natura proprietatii.

Prezentarea comparabilelor in functie de localizarea acestora:

Cosmesti— intravilan Curti Constructii:

Elemente de comparatie Subiect Comparabila 1 Comparabila 2 Comparabila 3 Comparabila 4
Localizare Cosmesti Cosmesti Sat Baltdreti, com | Sat Cogmar Deal, | Sat Cogmar Deal,
Cosmesti com Cosmesti com Cosmesti
Suprafah R 1,500 mp 1,400 mp 1,000 mp 3,700 mp
Pret vinzare (E/mp) 8.33 euro/mp 8.21 euro/mp 8.00 euro/mp 8.10 euro/mp
Elemente specifice tranzactiondirii
Drepturi de proprietate Deplin Deplin Deplin Deplin Deplin
Restrictii legale Nu este cazul Nu este cazul Nu este cazul Nu este cazul Nu este cazul
Conditii de finantare Normale Independent Independent Independent Independent
Conditii de viinzare Nepirtinitoare Nu este cazul Nu este cazul Nu este cazul Nu este cazul
Conditii de piata 13.04 2020 mar.-20 mar.-20 mar.-20 ian.-20
Elemente specifice propriegitii
Locali . , . Sat Baltareti, com | Sat Cogmar Deal, | Sat Cogmar Deal,
calizare Cosmesti Cosmesti q . " ;
Cosmesti com Cosmesti com Cosmesti
Caracteristici fizice
Suprafata SE;Z:IEZ; 1,500 mp 1,400 mp 1,000 mp 3,700 mp
Destinatia (utilizarea terenului) | Curti constructii Cctlivadd Similar Similar Similar
Amenaijiri exterioare (striizi) Asfaltat Asfalt Asfalt Asfalt Asfalt
Topografie /Relief Specific zonei Similar Similar Similar Similar
Utilitati disponibile Utilitatile zonei (‘:ﬁ:rﬁi;e;zﬁ; ?ﬁ:ﬂﬁi;ﬁm in zona in zona
Deschidere ( front stradal) Da Da 19.3 ml 20 ml 22 ml
Teren liber/construit Liber Similar Similar Similar Similar

Ajustarea totala burtd cea mai mica este la comparabila 1, astfel ca valoarea ajustata rezultatd la aceasta
comparabild este valoarea de piatz'l pentru acest imobil, este de 8,30 euro/mp.

Metodologia de calcul si valorile estimate se regasesc in anexa la prezentul raporf/de evaluare.

Cosmesti— extravilan arabil:

Elemente de comparatie Subiect Comparabila 1
Localizare Cosmesti Sat Furcenii Vechi, Cosmegti nr dadl
¥ com Cosmesti 106625

e,

Cosmcsu nr cad
106598
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Suprafata S‘S“)‘;;;:i 10.000 mp 13,000 mp 2,528 mp 9.232 mp
Pret viinzare (lei/mp) 2.51 lei/mp 2.00 lei/mp 2.09 lei/mp 1.94 lei/mp
Elemente specifice tranzactiondrii
Drepturi de proprietate deplin deplin deplin deplin deplin
Restrictii legale Nu este cazul Nu este cazul Nu este cazul Nu este cazul Nu este cazul
Conditii de finantare Normale Independent Independent Independent Independent
Conditii de vinzare Nepartinitoare Nu este cazul Nu este cazul Nu este cazul Nu este cazul
Conditii de piati 13.04 2020 ian.-20 mar.-20 mar.-20 feb.-20
Elemente specifice proprietatii
Localizare e— Sat Furcenii Vechi, Cosmegsti nr cad Cosmegti nr cad | Cosmesti nr cad
com Cosmesti 106625 105773 106598
Caracteristici fizice
Suprafata D 10,000 mp 13,000 mp 2,528 mp 9,232 mp
suprafete i > 9 i
Destinatia (utilizarea terenului) Extravilan Similar Similar Similar Similar
Caregoria de folosinti Arabil Similar Similar Similar Similar
Calitatea solului Bunid Similar Similar Similar Similar
Drum de acces De exploatare Similar Similar Similar Similar
Topofrafie/Relief Specific zonei Similar Similar Similar Similar

Ajustarea totala burti cea mai mica este la comparabila 1, astfel ci valoarea ajustatd rezultata la accasta
comparabili este valoarea de piatd pentru acest imobil, este de 2,40 lei/mp.
Metodologia de calcul si valorile estimate se regdsesc in anexa la prezentul raport de evaluare.

Tecuci— extravilan arabil:

Elemente de comparatie Subiect Comparabila 1 Comparabila2 | Comparabila3 | Comparabila 4
Localizare Tecuci Tecuci nr cad Tecuci nr cad Tecuci nr cad Tecuci nr cad
112274 7367 7091 106347
Suprafata SE;):Z;Z?C 175 mp 7,549 mp 4,800 mp 4,247 mp
Pret vinzare (lei/mp) 2.28 lei/mp 2.25 lei/mp 2.60 lei/mp 2.35 lei/mp
Elemente specifice tranzactionarii
Drepturi de proprietate deplin deplin deplin deplin deplin
Restrictii legale Nu este cazul Nu este cazul Nu este cazul Nu este cazul Nu este cazul
Conditii de finantare Normale [ndependent Independent Independent Independent
Conditii de vinzare Nepartinitoare Nu este cazul Nu este cazul Nu este cazul Nu este cazul
Conditii de piati 13.04 2020 feb.-20 feb.-20 feb.-20 ian.-20
Elemente specifice proprietatii
Localizare Tecuci Tecuci nr cad Tecuci nr cad Tecuci nr cad Tecuci nr cad
112274 7367 7091 106347
Caracteristici fizice
Suprafata 5[3;)‘;':;‘:?&: 175 mp 7,549 mp 4,800 mp 4,247 mp
Destinatia (utilizarea terenului) Extravilan Similar Similar Similar Similar
Caregoria de folosinti Arabil Vie Similar Similar Similar
Calitatea solului Buna Similar Similar Similar Similar
Drum de acces De exploatare Similar Similar Similar Similar
Topofrafie/Relief Specific zonei Similar Similar Similar Similar

Ajustarea totala burta cea mai mica este la comparabila 2, astfel ci valoarea ajustatd rezultati la aceastd
comparabili este valoarea de piatd pentru acest imobil, este de 2,30 lei/mp.
Metodologia de calcul si valorile estimate se regasesc in anexa la prezentul raport de evaluare.

5.3. Evaluare teren agricol prin metoda rentei funciare

Pentru estimarea valorii terenului sunt necesar 2 elemente de bazi:

- profitul agricol (partea din profit ce corespunde pdmantului, respectiv ,.reng

- dobanda normala (curentd) la capitalul imprumutat.

Profitul agricol este in functie de fertilitate/productivitate. Pentru (&)
in calcul NUMALI acea parte din profit care corespunde pamantului, ca\g
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- clasa de calitate, in functie de nota de bonitare/productia medie;
- renta funciara ce corespunde pimantului, ca mijloc de productie, in cazul de fatd de 22%;
- rata normala a dobénzii pe piat bancari, apreciati ca fiind de 2,5% la data evaluarii;
- pretul mediu al graului stas de 0,89 lei’kg ( la data evaludrii);
Formula de calcul este:
VTA = (PM *PV) *22% *2,5% *N
unde:
VTA = valoare unitari a terenului;
PM = productia medie (nr. puncte de bonitare/ha *40kg grau/punct), kg/ha;
PV = pret de valorificare grau, de 0,89 lei/kg (STAS la data evaludrii);
N = valoarea prejudiciului cauzat proprietarului .
Conform_acestei_abordiri, valoarea estimati a terenului_arabil extravilan pe UAT Tecuci_si
Cosmesti este de 4.700 euro/ha (22.713 lei/ha ), conform metodologiei de calcul prezentate in anexd.

5.4. Valoarea terenurilor: fineati - pdsuni, drumurile de exploatare, terenurile neproductive
. coeficienti de corectie a valorii terenurilor agricole, altele decit arabil:
arabil = 1
pdsune = 0,9
faneati=0,9
livada clasica = 1,5
livadd intensivid = 2
vie hibrida = 1,5
vie nobild = 2,0
neproductiv ( balti, stufdris, ape etc. ) = 0,25

Pentru terenurile fdnete — pasuni:

Conform H.G. nr. 59/1994, coeficientul de transformare in teren arabil (1ha) este 0,25- 0,9 ha.

fn conditiile din zona, valoarea terenurilor fAneatd — pasune va fi de 50% din valoarea terenului
arabil extravilan.

Drumurile de exploatare din extravilan, care nu au caracter permanent, nu se inregistreaza ca detalii
si se atribuie in proportie egald parcelelor din imediata vecinitate, conform Normelor tehnice privind
lucrarile de introducere a cadastrului general. M.Of. nr. 744/21.11.2001. Pentru celelalte categorii de drumuri
cu caracter permanent se va aplica un coeficient de 1 la terenul din imediata apropiere (fie teren agricol
extravilan, fie pdsune).

Livezile sunt plantatii cu pomi si arbusti fructiferi, avind ca subcategorii livezi clasice (cu culturi
intercalate, inierbate, pure), intensive si super intensive (de mare densitate, cu coroane dirijate i mecanizarea
lucrdrilor de intretinere si recoltare), plantatii de arbusti fructiferi (zmeura, agrise, coacdze), de duzi,
pepiniere pomicole s.a. se vor evalua cu o valoare reprezentand aproximativ 150% din valoarea terenurilor
arabile extravilane.

Terenurile neproductive se vor evalua cu o valoare reprezentdnd 25% din valoarea terenurilor
arabile extravilane, in aceasta categorie vor fi incluse si terenuri acoperite cu tufarisuri §i maracinisuri, iar
pentru digurile din pamant, terenurile acoperite cu ape (canale) si tufris pe dig, valoarea estimati reprezinta
50% din valoarea terenului arabil din imediata vecinatate.

5.2.4. Valoarea pomilor fructiferi existenti pe terenurile intravilane, extravilane, pdsune, faneatad,
vegetatie forestierd eic.

Evaluarea pomilor se face in strdnsd legdturd cu perioada lor de dezvoltare si de productivitatea ce
se incadreazd in stadiile:
- pomi tineri neproductivi (ani fard venit);
- pomi cu productie crescdndd (ani cu venit crescdnd);
- pomi cu productie stationard (ani cu venit stationar);
- pomi cu productie descrescdndd (ani cu venit descrescand);
- pomi cu productie slabd (ani cu venit slab).

Principalele metode de evaluare sunt:

v’ dupd costul de productie

v dupd valoarea de randament (venit)

v dupd valoarea venald ( pret de vdnzare —cumpdrare)
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v dupd grosimea tulpinii pomului (dacd se poate determina raportul dintre grosimea pomului,
productie §i venitul sau)
v dupd regiunea unde se cultivd §i grosimea acestuia.

Pentru pomi fructiferi ce vor defrisati, valoarea este estimatd prin metoda costului de productie, in
functie de sortimentul plantat §i productia estimata in standarde astfel:
Valoarea puietului indiferent de sortiment este de 50 lei
Pentru prun, mér §i par:

- valoarea puietului = 50 lei
- productia de cca 15kg/pom, pentru 5 ani, pana la intrarea pe rod
x 4 lei’kg =300 lei

- cheltuieli pentru plantare, intretinere 5 ani, cules, transport, taxe piatd, timp afectat vanzarii
in piafd etc. = 100,lei

TOTAL valoare =400 lei

Pentru cais, piersic, cires si visin:

- valoarea puietului = 20 lei

- productia de cca 10kg/pom, pentru 5 ani, pana la intrarea pe rod
x 5,0 lei/kg = 250 lei

- cheltuieli pentru plantare, intretinere 6 ani, cules, transport, taxe piatd, timp afectat vanzarii
in piafa etc. = 100 lei

TOTAL valoare = 350 lei

Pentru nuc, valoarea este de 700 lei buc. intrucit include si valoarea masei lemnoase ( furnir de
nuc), in cazul in care este la maturitate.

Vita de vie afectati de reabilitare
- desfundat terenul cu harletul = 1.000 lei/ha
facut gropi pentru plantat 8.000 gropi x 1 lei/groapa
- butasi inradacinati productie proprie 8.000 buc/ha x 1 lei/buc, mocirlit, plantat
= 8.000 lei/ha
lipsa de folosinta a viei pana la intrarea pe rod a celei nou plantate pentru inlocuire, timp
de 2 ani cu o productie medie de
0,5kg/butuc x 2 ani x 4 lei/kg struguri = 32.000 lei/ha

TOTAL valoare vita de vie = 40.000 lei/ha 8.400 euro/ha
respectiv 1,05 euro/butuc.

Pentru vita de vie hibrida aflati pe perioada de declin (peste 25 de ani ) valoare de piati este de
4.000 euro/ha, echivalentul a 0,4 — 1,6 lei/mp.

Pentru pomii uscati nu se acorda despéagubiri.
Lemnul rezultat in urma defrisarii pomilor fructiferi si copacilor de pe loturile de teren cu categoria
de folosintd Pd, ramane proprietarului (lor) .

5.5. Valoarea terenurilor estimati conform art. 11 alin. 8 din Legea 255/2010 prin raportare la
»Studiul de piatd actualizat pentru Camera Notarilor Publici Galafi aferent anului 2020”

Potrivit dispozitiilor art. 11 alin. (8) ”“raportul de evaluare se intocmeste avindu-se in vedere
expertizele intocmite si actualizate de camerele notarilor publici, potrivit art. 77"1 alin. (5) din Legea nr.
571/2003 privind Codul fiscal, cu modificirile si completdrile ulterioare.”

Conform Studiului de piatd intocmit si actualizat pentru Camera Notariloﬂ Publrc: Galati pentru
anului 2020, valoarea terenurilor este cea inscrisd in tabelele de mai jos — gxifasd
mentionat anterior. Conform studiului de piatd aferent orasului Tecuci CcAGSPCL gl TeRAgsmesti terenul
extravilan este impirtit doud categorii : arabil si alte categoriif/eOpft : \de mai jos.
pentru terenul intravilan ce apartine de comuna Cosmesti sunt doyas fistructii si alte
categorii . :

Pagina 29




Estimarea valorii de despigubire conform Legii nr. 255/2010

I. Valorile Terenurilor situate in INTRAVILAN .care fac obiectul prezentului raport de evaluare si au
categoria de folosinta conform Studiului de piatd pentru anul 2020 — UAT Cosmesti sunt:

= teren curti constructii - 30 lei/mp;
= teren alte categorii — 10 lei/mp;

IL. Valorile Terenurilor situate in EXTRAVILAN ,care fac obiectul prezentului raport, au valori diferentiate
in functie de categoria de folosinta si UAT astfel :
a. Conform Studiului de piatd pentru_anul 2020 — UAT Tecuci ,acestea au urmatoarele
valori:
= teren arabil extravilan -20.000 lei/ha;

= alte categorii de plantatii - 14.000 lei/ha.

b. Conform Studiului de piati pentru anul 2020 — UAT Cosmesti, acestea au urmatoarele
valori:
teren arabil extravilan - 18.000 lei/ha;

4 8

alte categorii de plantatii - 14.000 lei/ha;

= pentru pidure — vegetatie forestierd - 14.000 lei/ha

Galali, strada Erailor nr. 19, cod postal: 800119

telefon 0236.470.205, fax: 0236.470.805

email: cnpgalati@enp.ro, cnpgalati@yahoo.com
www.cnpgalati.ro facebook: Camera-Notarilor-Publici-Galali

wr. )< /09.01.2019

UNIUNEA NATIONALA A NOTARILOR PUBLICI DIN ROMANIA

V& aducem Ja cunostintd cd, expertizele tehnice privind valorife orientative ale
imobilelor, constructiilor si terenurilor situate in Circumscriplia Judecdtoriei Galati, Tg.
Bujor, Liestj, Brédila, Tecuci si Vrancea intrate in vigoare in anul 2018, se mentin si se
utitizeazs si in anul 2019, pana la alte modificari.

Cu deosebitd consideratie,

Presedintele
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CAMERA NOTARILOR PUBLICI GALATI

Lalah stiaun oo e 19 cog ;;-::,\:;‘I 423714
¢ D% fax U2 47

E 0 enggal

ww CHPDAlEYG 1o lacebook Came "l-f\'hid Qor-Pubioe Galal

Nl
wr.—. ¢ /15.01.2020

\}’
\X A YNIUNEA NATIONALA A NOTARILOR PUBLICI DIN ROMANIA

14

*;,ﬂ%@\)q Vé facem cunoscut c3 in prezent ne afidm in procedurd de actuslizare a
B\ expertizelor tehnice privind valorile orientative afe imobifelor, constructiior si
4
\,}{ terenurilor situate in circumscripfia Judecstoriei Galati, Tg. Bujor, Liesti, Bréila si
' Vrancea pentru anul 2020.
Precizdm c& pénd la finalizarea acestei proceduri rdmén valabile expértizele
existente in prezent.
Mentionam c3 expertiza pentru imobilele, constructiile si terenurife ce apartin
de circumscriptia Judectoriei Tecuci actualizate in decembrie 2018, ramaén valabile

s/ in prezent.

Cu deosebits consideratie,
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. Telefon: 0744-771.894,
Evaluator ng. IRIMIA VASILE fax: 0336-119.366,

membru titular ANEVAR cu legitimatia nr. 13440/2019

e-mail: vasileirimia58@yaloo.com
expert tehnic judiciar cu autorizatia nr. 3811-9785 @

JUDETUL GALAT!
CIRCUMSCRIPTIA NOTARIALA TECUCI

sy
TABEL CU VALORILE DE REFERINTA
ALE TERENURILOR SITUATE IN INTRAVILANUL LOCALITATILOR
ARONDATE JUDECATORIE! TECUCI

NR. LOCALITATEA TEREN CURTI ALTE CATEGORII
CRT. CONSTRUCTH

1 | BRAHASESTI 24 8

2 BUCIUMEN! 16 3

3 CERTESTI 10 5

4 COROD 30 10

5 | COSMESTI 30 10

6 CUDALBI 24 )

7 DRAGANESTI 26 9

8 STUDIUIGENI 20 7

9 GOHOR 16 8

10 MATCA 30 10

11 MOVILENI 16 )

12 | MUNTENI 26 8

13 NEGRILESTI 16 6

14 NICOREST! 20 7

15 | POIANA 20 7

6 | PRIPONESTI 10 5

17 | TEPU 26 3

18 | VALEA MARULUI 20 7

0% DIN VALORILE DE REFERINTA
50% DIN VALOAREA TERENULUIDIN

DRUMURI, CAl DE ACCES = LOCALITATEA UNDE ESTE AMPLASAT
TERENUL AFERENT BALASTIERELOR ;
E'f;i“:gbﬁf;ﬂ‘gui}ﬁlﬂlﬁﬁ gﬁ OE VALOAREA TERENULUI DIN ZONA TN CARE
APA §! ALTE TERENURI CU DESTINATIE ESTE AMPLASATA.
SPECIALA (CONFORM LEGII) =
VALOARE TEREN NEPRODUCTIV 10% DIN VALOAREA TERENULUI DIN ZONA
= N CARE ESTE AMPLASATA.

N PREZENTUL STUDIU PRIN NOTIUNEA "TEREN NEPRODUCTIV" SE INTELEGE TERENUL
CARE NU POATE Fi EXPLOATAT (TERENURILE DEGRADATE $t 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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. Telefon: 0744-771.894,
Evaluator ing. IRIMIA VASILE fac: 0336-119.366,

membru titular ANEVAR cu legitimatia nr. 13440/2019
expert tehnic judiciar cu autorizatia nr. 3811-9783

JUDETUL GALATI ’
CIRCUMSCRIPTIA JUDECATORIA TECUCI fgéy’mip

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

e-mail: vasileirimias8@yahoo.com

NR. CRT. LOCALITATEA TEREN ARABIL | ALTE CATEGORII PLANTATII VIE
PASUNI, | LIVEZI | PADURE

0 MUNICIPIUL TECUCI 20.000 14.000

1 BRAHASESTI 13.000 9.000

2 BUCIUMEN! 13.000 9.000

3 CERTESTI 12.000 8.500

4 COROD 18.000 14.000

5 COSMESTI 18.000 14.000

6 CUDALBI 18.000 14.300

7 DRAGANESTI| 18.000 14.000

8 GHIDIGENI 15.000 10.000

9 GOHOR 13.000 9.100

10 MATCA 18.000 14.000

11 MOVILENI 13.000 9.100

12 MUNTENI 18.000 14,000

13 NEGRILESTI 15.000 10.500

14 NICORESTI 15.000 10.500 18.000

15 POIANA 13.000 9.100 12.000

16 PRIPONESTI 12.000 8.400

17 TEPU 15.000 10.500

18 VALEA MARULUI 15.000 10.500

N 60%DIN VALORILE DE REFERINTA AFERENTE
SATEC e
SMECNERTE LOCALITATILOR DE CARE APARTIN ADMINISTRATIV
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 STATLOR DE
DISTRIBUTIE CARBURANTI §1  |y/5| GAREA TERENULUI ARABIL DIN LOCALITATEA UNDE
ALTE TERENURI CU ESTE AMPLASAT
DESTINATIE SPECIALA
(CONFORM LEGII) =
N ACCEPTIUNEA PREZENTULUI RAPORT PRIN NOTIUNEA "TEREN NEPRODUCTIV® SE INTELEGE
[TERENUL CARE NU POATE FI EXPLOATAT (TERENURILE DEGRADATE Sl 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)
PENTU PARCELELE CU SUPRAFATA MAI MARE DE 3 Ha, VALOAREA DE REFERINTA VA CRESTE
CU 20%

galaitor EY PR
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6. ESTIMAREA VALORII PREJUDICIULUI CAUZAT PROPRIETARILOR

Dauna reprezinti excedentul valorii de piatd corespunzitor valorii de satisfactie sau valorii speciale
pentru proprietar.

Principiul pentru estimarea valorii prejudiciului cauzat proprietarului sau altor persoane indreptatite
are in vedere conceptele, procesele si metodele aplicabile in cazul evaluirii afacerilor.

Avand in vedere prevederile Legii nr. 33/1994, considerentele de mai sus si situatia specifica (la data
exproprierii) din fiecare cauzi, evaluatorul a identificat urmatoarele posibile tipuri de daune:

1. Cheltuieli ce nu mai pot fi recuperate, in legaturd cu:

a. exploatatii agricole si/sau zootehnice, de orice natura;

b. apirarea, mentinerea si dezvoltarea fondului natural funciar, a faunei si bazinelor piscicole;

c. exploatarea si intretinerea terenurilor, a constructiilor si a infrastructurii aferente, precum si a

utilitatilor;
d. chiriile pentru ocuparea terenului si/sau a cladirilor.
2. Clauze contractuale activate din cauza imposibilitdtii continudrii normale a acestora, cum ar fi:

penaliziri si/sau penalititi, de orice naturd;
dobénzi si majoriri la dobanzi;
altele.
3. Activitdti producdtoare de venit si/sau afaceri afectate prin:
incetarea definitiva a activitatilor (desfiintare);
ntreruperea activitatilor pe o perioada de timp determinata;
diminuarea activitatilor pe o perioadi de timp nedeterminati;
strimutarea activititilor si revenirea, intr-o perioada de timp determinata.
4. Altele specifice si/sau neprevdzute:
divizarea parcelei (lotului de teren);
marirea distantei pana la parcela rimasa;
drumuri secundare necesare;
schimbarea destinatiei terenului rimas (sau interdictia de a se construi pe acesta);
perioada de neutilizare a terenului (de la data cand este instiintat de preluarea terenului pén, la
data achitarii despagubirii);
taxe notariale si comisioane pentru cumpararea unei suprafete echivalente in alta locatie;
g. restrictii de folosire conform planului de amenajare a teritoriului.

oo

aoop

oapo o

lwz]

Conform prevederilor art. 26, alin. (3) din Legea nr. 33/1994, dacd partea de imobil ramasa
neexpropriati va dobandi un spor de valoare urmare a lucrérilor ce se vor realiza, se va face o reducere a
daunelor.

th=Vtu+(D1+Dz+D3+D4—SV)
unde:
Vtd = Valoarea totald de despagubire;
Vtu = Valoare de piati a terenului (valoare unitard);
D= Daune ce nu pot fi recuperate;
D,= Daune financiare;
Ds; = Daune (incetare de activitate, intrerupere, mutare);
Ds= Daune specifice/neprevizute;
Sv = Spor de valoare a imobilului rimas.
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7. ANALIZA REZULTATELOR S1 CONCLUZIA ASUPRA VALORII

Pentru estimarea valorii de despagubire a proprietétilor imobiliare in cauza, s-au abordat metode de
evaluare acceptate de cea mai buna practicd in domeniu si in conformitate cu legislatia in vigoare, metode si
abordari recunoscute si adoptate de citre ANEVAR.

Valoarea de despagubire se compune din valoarea reald (piatd) si din prejudiciul cauzat
proprietarului sau altor persoane indreptatite.

Baza de calcul pentru valoarea de piatd este valoarea estimatd prin metoda comparatiei directe,
atit pentru terenul arabil extravilan cét si pentru terenul arabil intravilan, pentru celelalte categorii
de terenuri s-au ficut ajustiri procentuale.

Pentru estimarea valorii de despdgubire s-au aplicat prevederile din Legea nr. 255/2010, abordare
care este neconforma cu Standardele de Evaluare a Bunurilor, Ed. 2018.

Valoarea estimata este un globala conform cerintelor legii speciale (Legea nr. 255/2010), respectiv
“pentru fiecare unitate administrativ-teritoriala, pe fiecare categorie de folosintd”, valoarea individuala
estimatd a fiecdrei proprietati afectate putand diferi semnificativ, cu variatii de + / -, de cea cuprinsa in
tabelele / listele anexa, din considerente ce tin de caracteristici fizice, tehnice, grad de afectatiune si alte
caracteristici speciale ale proprietitii ca unitate individuala, aspecte ce nu au fost relevate si nici cuantificat
in prezentul raport de evaluare, dat fiind scopul acestuia si conditionaltitilor legale sus mentionate.

La intocmirea prezentului raport, a primat conditionalitatea impusd de cadrul legal aplicabil in materie de
expropriere, in spetd Legea nr. 255/2010, cu modificdrile si completirile ulterioare si Normele
metodologice de aplicare a Legii nr. 255/2010, anume raportarea la expertizele (studiul de piatd) intocmite
§i actualizate pentru camerele notarilor publici si valorile de despigubire obtinute din analiza de piati
prin_raportare la anul 2020 conform dispozitiilor art. 11 alin. (8) din Legea nr. 255/2010, categoria de
Jolosintd a terenului fiind selectatd in consecintd.

In opinia evaluatorilor, valoarea de despiigubire este inscrisi in tabelul de mai jos:

Valoare Valoarea Valoarea de
Nr. . — conform rejudiciului despigubire
imob. EEIEEURA B I e, () studiului de g iauzat conforP;ngLegii nr.
piata 2020 proprietarului (lei) 255/2010 (lei)
1 | Curti constructii 1.008,90 30.267,00 4.540,05 34.807.05
1 | Padure 33.972,14 47.561,00 7.134,15 54.695,15
2 | Arabil intravilan 9.052,14 90.521.,40 13.578,22 104.099,62
5 | Neproductiv intravilan 3.896,32 1168,90 175,34 1.344,23
3 | Neproductiv extravilan 7.644,02 1404.,69 210,69 1.615,33
91 | Arabil extravilana 39.981,57 79.963.50 11.994.,50 91.957,64
103 | Total 95.555,09 | 250.886,49 37.632,95 288.519,02
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1

2)
3)
4)
5)
6)
7)

8)

8. ANEXE

Tabel cu imobilele proprietate privati supuse exproprierii in conditiile Legii nr. 255/2010 situate pe
amplasamentul lucrrii de utilitate publica ”Podul nou de la Cosmesti, peste Siret, pe DN 24 km
7+620” pe teritoriul administrativ al UAT Tecuci si Cosmesti, jud. Galati

Calculul valorii terenului arabil intravilan, extravilan prin metoda comparatiei directe;

Comparabile aferente;

Calculul valorii terenului extravilan prin metoda rentei funciare;

Adresi cétre primaria Tecuci

Adresi citre primaria Cosmesti

Extras din ”Studiul de piatd intocmit si actualizat pentru Camera Notarilor Publici Galati pentru anul
20207

Fotografii selectate de la fata locului.
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Mectoda comparatiei directe UAT Cosmesti - teren intravilan - curti constructii

[Elemente de comparatic Subiecct Comparabila | Comparabila 2 Comparabila 3 Comparabila 4

Suprafata Diverse suprafete 1.500 mp 1.400 mp 1.000 mp 3.700 mp]

Pret oferta (€/mp) 8,33 euro/mp 8,21 euro/mp 8,00 curo/mp 8,10 euro/mp

Marja de negociere € 0€ 0€ 0€ 0€

Marja de negociere % 5% 5% 5% 5%

Pret viinzare (€/mp) 7.92 € 7,80 € 7,60 € 770 €
: Elemente specifice tranzactionarii

Drepturi de proprietate Deplin Deplin Deplin Deplin Deplin

Valoarea ajustarii % 0% 0% 0% 0%

Valoarea ajustarii € 0,00 0,00 0,00 0,00

Justificarve ajustare Nu s-au aplicat gjustdri, nu este cazul

Pret ajustat (€) 792 € 7,80 € 7,60 € 1,70 €

Restrictii legale Nu este cazul Nu este cazul Nu este cazul Nu este cazul Nu este cazul

Valoarea ajustarii % 0% 0% 0% 0%

Valoarea ajustarii € 0,00 0,00 0,00 0,00

Justificare ajustare Nu s-au aplicat ajustdri, nu este cazul

Pret ajustat (€) 792€ 7,80 € 7,60 € 770 €

Conditii de finantare Normale Independent Independent Independent Independent

Valoarea ajustarii % 0% 0% 0% 0%

Valoarea ajustarii € 0,00 0,00 0,00 0,00

Justificare ajustare Nu s-au aplicat ajustari, nu este cazul

Pref ajustat (€) 7,92 € 7,80 € 7,60 € 7,70 €

Conditii de vinzare Nepirtinitoare Nu este cazul Nu este cazul Nu este cazul Nu este cazul

Valoarea ajustarii % 0% 0% 0% 0%

Valoarea ajustarii € 0,00 0,00 0,00 0,00

Justificare ajustare Nu s-au aplicat ajustari, nu este cazul

Pret ajustat (€) 792 € 7,80 € 7,60 € 7.70 €

Conditii de pia¢i 13.04 2020 mar.-20 mar.-20 mar.-20 ian.-20

Valoarea ajustarii % 0% 0% 0% 0%

Valoarea ajustarii € 0,00 0,00 0,00 0,00

Justificare ajustare Nu s-au aplicar ajustdri, nu este cazul

Pret ajustat (€) 7,92 € 7.80 € 7,60 € 7,70 €

' Elemente specifice proprietitii '

5 . ) Sat Biltirefi, com  Sat Coymar Deal, Sat Cogmar Deal,
Localizare S S Cosmesti com Cosmesti com Cosmesti
Valoarea ajustarii % 0% 6% 5% 5%

Valoarea ajustarii € 0,00 0,47 0,38 0,35

Justificare ajustare S-au aplicat ajustdri, pozitive, la comparabilele 2, 3 5i 4 fiind mai prast localizate

Pret ajustat (€) 7,92 € 8,27 € 7,98 € 8,04 €
Caracteristici fizice

Suprafata Diverse suprafefe 1.500 mp 1.400 mp 1.000 mp 3.700 mp

Valoarea ajustarii % 0% 0% 0% 2%

Valoarea ajustarii € 0,00 0,00 0,00 0,12

Justificare ajustare S-au aplicat ajustari, pozitive la camparabila 4 pentru suprafajd.

Destinatia (utilizarea terenului) Curti constructii Cctlivada Similar Similar Similar

Valoarea ajustarii % 5% 0% 0% 0%

Valoarea ajustarii € 0,40 0,00 0,00 0,00

Justificare ajustare S-au aplicat ajustiri, pozitive la comparabila 1 pentru utilizarea terenului.

Amenajiri exterioare (strizi) Asfaltat Asfalt Asfalt Asfalt Asfalt

Valoarea ajustarii % 0% 0% 0% 0%

Valoarea ajustarii € 0,00 0,00 0,00 0,00

Justificare ajustare Nu s-au aplicat ajustdri, nu este cazul

Topografie /Relief Specific zonei Similar Similar Similar Similar

Valoarea ajustarii % 0% 0% 0% 0%

Valoarea ajustarii € 0,00 0,00 0,00 0,00

Justificare ajustare

Nu s-au aplicat ajustdiri, nu este cazul

Utilitati disponibile Udilitigile zonei A REE U EARIT S 2 sl, in zona in zoni
la poarti curent la poarti

Valoarea ajustarii % 0% 0% 3% 3%

Valoarea ajustarii € 0,00 0,00 0,28 0,20

Justificare ajustare S-au aplicat ajustari pozitive la comparabilele 3 si 4, pentru utilitdpi.

Deschidere ( front stradal) Da Da 19,3 mi 20 ml 22 ml

Valoarea ajustarii % 0% 0% 0% 0%

Valoarea ajustarii € 0,00 0,00 0,00 0,00

Justificare ajustare Nu s-au aplicat ajustiri, nu este cazul

Teren liber/construit Liber Similar Similar Similar Similar

Valoarea ajustani % 0% 0% 0% 0%

Valoarea ajustarii €
\Justificare ajustare

Nu s-au aplicat ajustari, nu este cazul

0,00 0,00 0,00 {\ 0,00




Ajusr:fre nfrﬁ-d:mmrele specifice 0,40 € 047 € 0,66 € 0,67 €
proprietafii
Pref ajustat (€) 8.30 € 8.30 € 8.30 € 8,40 €
Ajustare totald netti absoluta € (3,410 0,47 0,66 0.67
Ajustare totald nets absolutd % 5,00% 6,00% 8,66% 8,68%
Ajustare totald bruti absoluti € 0,40 0,47 0,66 0,67
Ajustare totaléi brutd absolutd % 5,00% 6,00% 8,66% 8,68%
Numdr ajustiri 1,00 1,00 2,00 3.00
Total ajustare bruta cea mai mic# - comparahila 1
i 8,30 euro/s
Valoarea de piats estimati -?1.0? ,eﬁ,;"j;




Comparabila &

12500 €

- > 4

Cosmesti, judet Galati
Vezi pe harta

Anunturile utifizatorului

Teren intravilan

Cosmesti, judet Gatati H Adaugat de pe telefon La 00:31, 22 martie 2020, Numar anunt: 173120590 b
Proprietar Extravilan / intravilan Intravilan
1500 m?

Teren intravilan in Cosmesti in suprafatd de 1500 metri patrati ,apa curenta, micro livada
,perfect pentru o casa Reteaua electrica langa gardul stradal ,asfalt zona linistita ,vecini
linistiti!

Telefon. 767953602

https://www.olx.ro/oferta/teren-intravilan-IDblozA.html#01db62e774




Comparabila 96

11500 €

4 Trimite mesaj

. 0722307 871

N ~

1 Baltarefi, judet Galati

Vezi pe harta
& i
;|
~

Marian

| Anunturile utilizatorului l

Teren intravilan 1.400 mp

Baltareti, judet Galati 8 Adaugat de pe telefon La 19:10, 14 martie 2020, Nusnar anunt: 194025521 ‘ b
Proprietar Extravilan / intravilz Intravilan
1400 m?

Vand teren intravilan 1.400 mp in comuna Cosmesti. sat Baltareti(de sus) , ideal pentru
construirea unei locuinte sau spatiu comercial.

Terenu! este situat la aprox. 500 m de gara CFR Cosmesti, cu deschidere de 19.3 m {a drumul
comunal asfaltat.

Exista posibilitate de apa curenta si electricitate.

Zona este linistita, proprietatile invecinate sunt locuite.

Cel mai apropiat oras- Tecuci, se afla la aprox. 7 km.

Detinem toate documentele la zi.

Pentru alte detalii, sunati la 0722.30.78.71



Comparabila 5

X ID #5166189

H Contzcte {1 Vv
Cosmesti (GL)
224 ZILE PE PIATA  04/03;2020
Proprietar
+40 753 357 073 w0
8.000 € | 8 €/m? )
Prat initiat Adauga la contacte

Descriere

teren situat in cosmesti deai la aprox. 10 km de
tecuci. din e85 ce traverseaza localitatea se
merge cca. 3 km pe drum asfaltat pana la
locatie. zona foarte linistita. pret 8 euro /mp
terenut are deschidere 20 m si o lungime de
aprox 50 metri ideal pentru casa. orice fel de
negociere se va exectua doar la fata loculuil!l
mai multe detalii 1a tel. 0767. 219, 595. dI.
gheorghe

Localizare HARTA

Cosmesti (GL)

Date proprietate

Tranzactie: Vanzare
Tip proprietate; Teren intravifan
S.teren: 1.000 m?



Comparabila ?

X ID # 3207662

Cosmesti (GL)
762 ZILE PE PIATA © 04/07/2020
Proprietar
+49 786 092 433 w0
30.000 € GRAFIC
Pret nitial Adauga la contacte

Toate anunturile {4)

teren intravilan 3700 mp de vinzare cu toate
utilitatile in cosmesti -deal jud. galati-posibilitate
de tras apa potabila-curent electric-internet-zona
supravegheata video-drum asfaltat-zona
linistita-ideal pentru deschiderea unei afaceri-
ideal pentru construirea unei case de vis-fa 500
de metri de magazinele din centru pret
negociabil, suprafata totala: 3700, front stradal:
22

Localizare HARTA

Cosmesti (GL)

Date proprietate

Tranzactie: Vanzare
Tip proprietate: Teren intravilan
S teren: 3.700 m?



Metoda comparatiei directe UAT Cosmesti - teren extravilan

Justificare gjustare

Nu s-au aplicat ajustari, nu este cazul

Elemente de comparatie Subiect Comparabila 1 Comparabila2 Comparabila3 Comparabila 4
Suprafata Diverse suprafete 10.000 mp 13.000 mp 2.528 mp 9.232 mp
Pret ofertd (lei/mp) 2,51 lei/mp 2,00 lei/mp 2,09 lei/mp 1,94 lei/mp
Marja de negociere lei 0,13 0,00 0,00 0,00
Marja de negociere % 5% 0% 0% 0%
Pret vanzare (lei/mp) 2,38 lei/mp 2,00 lei/mp 2,09 lei/mp 1,94 lei/mp
Elemente specifice tranzactionarii
Drepturi de proprietate deplin deplin deplin deplin deplin
Valoarea ajustarii % 0% 0% 0% 0%
Valoarea ajustarii lei 0,00 0,00 0,00 0,00
Justificare ajustare Nu s-au aplicat ajusidari, nu este cazul.
Pret ajustat (€) 2,38 lei/mp 2,00 lei/mp 2,09 lei/mp 1,94 lei/mp
Restrictii legale Nu este cazul Nu este cazul Nu este cazul Nu este cazul Nu este cazul
Valoarea ajustarii % 0% 0% 0% 0%
Valoarea ajustérii lei 0,00 0,00 0,00 0,00
Justificare ajustare Nu s-au aplicat ajustéri, nu este cazul.
Pret ajustat (€) 2.38 lei/mp 2,00 lei/mp 2,09 lei/mp 1,94 lei/mp
Conditii de finantare Normale Independent Independent Independent Independent
Valoarea ajustarii % 0% 0% 0% 0%
Valoarea ajustérii lei 0,00 0,00 0,00 0,00
Justificare ajustare Nu s-au aplicat ajusiari, nu este cazul.
Pret ajustat (€) 2,38 lei/mp 2,00 lei/mp 2,09 lei/mp 1,94 lei/mp
Conditii de vinzare Nepirtinitoare Nu este cazul Nu este cazul Nu este cazul Nu este cazul
Valoarea ajustarii % 0% 0% 0% 0%
Valoarea ajustérii lei 0,00 0,00 0,00 0,00
Justificare ajustare Nu s-au aplicat ajustdri, nu este cazul
Pret ajustat (€) 2,38 lei/mp 2,00 lei/mp 2.09 lei/mp 1,94 lei/mp
Conditii de piati 13.04 2020 ian.-20 mar.-20 mar.-20 feb.-20
Valoarea ajustarii % 0% 0% 0% 0%
Valoarea ajustarii lei 0,00 0,00 0,00 0,00
Justificare ajustare Nu s-au aplicat ajustari, nu este cazul
Pret ajustat (€) 2,38 lei/mp 2,00 lei/mp 2,09 lei/mp 1,94 lei/mp
' Elemente specifice propriegitii :
Localizare T Sat Furcenii Vechi, Cosmesti nr cad Cosmesti nr cad Cosmegti nr cad
com Cosmesti 106625 105773 106598
Valoarea ajustarii % 0% 5% 0% 0%
Valoarea ajustarii lei 0,00 0,10 0,00 0,00
Justificare ajustare S-au aplicat ajustdri, pozitive la comparabila 2 pentru localizare
Pref ajustat (€) 2,38 lei/mp 2,10 lei/mp 2,09 lei/mp 1,94 lei/mp
| Caracteristici fizice
Suprafata Diverse suprafete 10.000 mp 13.000 mp 2.528 mp 9,232 mp
Valoarea ajustérii % 0% 0% 5% 2%
Valoarea ajustarii lei 0,00 0,00 0,10 0,04
Justificare ajustare S-au aplicat ajustdri, pozitive la comparabilele 3 §i 4 pentru suprafatd
Destinatia (utilizarea terenului) Extravilan Similar Similar Similar Similar
Valoarea ajustéarii % 0% 0% 0% 0%
Valoarea ajustarii lei 0,00 0,00 0,00 0,00
Justificare ajustare Nu s-au aplicat ajustdri, nu este cazul
Caregoria de folosinta Arabil Similar Similar Similar Similar
Valoarea ajustérii % 0% 0% 0% 0%
Valoarea ajustarii lei 0,00 0,00 0,00 0,00
Justificare ajustare Nu s-au aplicat ajustdiri, nu este cazul
Calitatea solului Bunia Similar Similar Similar Similar
Valoarea ajustarii % 0% 0% 0% 0%
Valoarea ajustérii lei 0,00 0,00 0,00 0,00
Justificare ajustare Nu s-au aplicat ajustari, nu este cazul
Drum de acces De exploatare Similar Similar Similar Similar
Valoarea ajustirii % 0% 0% 0% 0%
Valoarea ajustarii lei 0,00 0,00 0,00 0,00
Justificare ajustare Nu s-au aplicat ajustdri, nu este cazul
Topofrafie/Relief Specific zonei Similar Similar Similar Similar
Valoarea ajustarii % 0% 0% 0% 0%
Valoarea ajustarii lei 0,00 0,00 0,00 ﬁ 0,00




Ajistare netkalenmanale gy ise 0,00 lei/mp 0,10 lei/mp 0,10 lei/mp 0,04 lei/mp
\proprietitii

Pref ajustat lei/mp 2,40 lei/mp 2,10 lei/mp 2,20 lei/mp 2,00 lei/mp

Ajustare totald net# absoluts lei 0,00 0,10 0,10 0,04

Ajustare totald net# absolutd % 0,00% 5,00% 5,00% 2,00%

Ajustare totald bruti absoluti lei 0,00 0,10 0,10 0,04

Ajustare totald bruta absoluti % 0,00% 5,00% 5,00% 2,00%

Numdr ajustiiri 0,00 1,00 1,00 1,00

Total ajustare bruti cea mai mici - comparabila 1
q ; 0,50 euro/mp
Valoarea de piati estimata 2,40 lei/mp




Comparabila //

X ID # 5279515

. . Contacie (1) v
Furcenii Vechi (GL) o
140 ZILE PE PIATA : 05/01/2020
Proprietar
+40 762 957 759 w0
+40 236 863 283
5231 ¢€ GRAFIC
~ 2€(05/01/2020) .
Adauga la contacte
. Toate anunturile (2)
Descriere

teren extravilan in lanul al doilea vis-a-vis de
troita. mai multe amanunte la telefon
0236863283

Localizare HARTA

Furcenii Vechi (GL)

Date proprietate

Tranzactie: Vanzare

Tip proprietate: Teren extravilan
S.teren: 10.000 m2
Sursa

https://www.olx.ro/oferta/teren-de-vanzare-iDd...

Etichete

Semnaleaza neregula
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- ANEXA He, 1B
la pormale aetodologice

7 /‘:./‘ '/ . 2 TR
OFERTA DE VANZARE TEREN / S (‘:;C .‘5,.:‘ / f-’L;,) 0 s
Subsemmata:
1L7FG MELANMIA, - —erme——d, avand adresa de cominlcare int locallitdtea
L 2 J j,ude,tuj,(serftfjfui : codul posta AL § NG ejeree - S AES
EMEEL 3 se o wnii we e satele aiv e i g LE: il dddtasey
vand terenm agrlcal situst in extravilan, in suprafastd de 1.3 (hajy la prectl ae
26006 (1ei)?) donazecisisasem:i led si zero panid.
Canditiile da vanzare sunt Grmivearslas
Date privond identificarea terennlui
Iuformarli privind anpleszinencul teramulil b aregaris
brasul/ ; IMimar Se 3 e
o oy ok e Suprasfatfa Humds ~ 1:m% » INumar € i
pHSCLELCRLE -°?"“~”“‘-’ tha! cadastcal '?fﬁ','s_ tarla’lot jparcels folosints) o ¢
Jugeful |, e § CunLara - x e
(=) (= 3 i (v {**) | ! )
Sg €1 eazd 38 cetie [ " -
RS TCTE Ty 1.3 | 106625 | 106625 7% 414/8 |Tereparabil| '~ """
g=nzAror iy
IGALATT
ber L fimat primarled) X X X X X X X X

Cuhozcand ca Szl "LJ'- in declaca;ll se padspsesie conform Legli nr. 286/2008 privind
Todnl penal, © Mo ficirile sl completfriie nlfericare, declar ca datele sunrt r=szls,
corecte si compleuz.

Vanzatar/inporsamicll,
LUPL ML.__H. TA
! i prernumele in clar)

Data 12.03.2020

WITE:
- Carpurilé not3te oy (7)) sunr chligazoriu de rompletat.
- Cimputile motete cu (**! se oompleteand ia casul ln cars sunt cunoscure intarmaiilte,

|52 completeszd nunels si prenumele proprietarului Tersmedul.

21 $g na campleta In cifre 3i litere.

') Se completeazd categoria de folovif{d @ rereaurilor agriccle situate ib €xeravilan producTive, care
3unt; arabile, viile, lyvezile, pepinierels viiflgols, pomlcole, vplaplafllie de pamel 31 duzl, p&Iunils,
Finmgele, serale, solazeie, r¥sgadoipeie si zlteles z2semenea, wele cu wegebatls forestisya, daicd nu fac
parte dip  amenajamentele <Tlv1ce, pdsuniie impaddurits, cele ocupate ¢ CORSLruUCtil SL LOSTEl3TIL
agrozoonefinice, amenanirile piscicole si de fmbunsfdliri funclarze, drumusile tehndlagize Si de auploatare
4974 a, placiormele sy spaciile d€ depozitare care servesc nevoilor prodachie! agricole sl terenlx iz
neprodvct ive sare ner | amapajate si tolosite pentre productiz zgricola.

‘Y Se completeard oy X" rubrivile in care iuformatiile pot fi comparate cu datéle 4in Registrlyl
3gricel, svidentsle Fiscale, svidentele de scare cuola, sltele asemensa.




14 normela metddologice

COHTIR oo, 2 2 3 OFERTA DE' VANZARE TEREN

Subsemnatal:

SCURTT CONSTANTTH, Gee , =%, s5vand adresa de ceomurilicare in: erslitateg
— - . =1, C.odul posral
v winmy mmmeme . B MELL e mseams s v ok vaanay DRI ewrbEw 6 5

vand teran agcleol sizust in extravilav, in suprafags de 0,2528 (fa), la peetul d=
5300 (1lei)-) clpeimiitreisure lsi sl zero lani
Condiftiile de vArzare sunt urmdtoareie:

Dare privind identificares nersnului
i_:iﬂl':.:ﬁ-';t.'..l Pz iving anlru..asam‘:ﬁr_nl ;erenli;.lu—? categoria
oragol R o umz3r e . ¢ lde
e Fioare romuna/ Sy.u..n. eEave Mumar s .mmjh: i INUma ¢ g . kos,
S ) ina! L=l ~ racia/iol [parcels folnsinta !
fudeLul | 0 funclara o ks
w1 i [xxy [+ [ =3 ™)
. L . p "OSMES
Se complencaza de oAt L . e 3 = N
gy t{ & birm ; 0,2528 | 105773 | 105773 10 14 Teren arabil
anzjtor ~
LJA ——_—
Werificat p1imscis*) x X X X X X X X

Cunoscéng =3 falsul in declarzti: se edepeesrw,"oﬂrorm Leqii aAr. 286/2009 privind
1

i i
Codul penal, o modificarile si compierarile uiteriocare, declar ca datele surt reazle,
corecte si complete.

Vanzator/impuceridcolc,
SCITRTU CONETRNTIN
{umele si pranunele in clar)

Sarmatura

e o .,,5-’

7 /,07 bf g

Data 12.03.2020

NITE:
— Zampurile aotala cu ') suor obligAlcciu de cumplerac
= Campurile nucats SO0 (") se 2emblatears in tdyul! If care sunt cunoScute informatiile.

‘I8¢ cempletaazs numele si prenumsle pioprletarulul terxermlng,

-] 3e w3 x:bmp'e A AN cl¥ie 23 ll{are,
: ade AGI‘J.S‘
<le, peplui=
ra:aﬁditele
¢ilvivs, pastnilas Tmpddurite, cele
Lie piscleslse 81 de Ilmbundtdliri Emeciace, mmriie tabnologice =i de sxpleostare
spatlile dz depuzitare cars hervesc nevollor produciied asgricole s| teranurile
apetEieta sl folosite penvne produc|la acricela.
X" rubricile sn rare lalormatiile por I comparsTte U ddbels dih Fegistrul
isvale, evidentele da erare civila, altale ssemenes.

smurilor egricols situdre in s-zuav_llaﬂ productive, care

,c.'-z. yomizule, plantaglile 38 namel =i durl, pAsunile,

eltele zswmenes, cvele cu vegstulle furestisra, dacs oy tac
s 117 4

DEApaTe (e COOSTIUCE1L 51 ingmelsan! L

ac_r--\--a:‘:e'm“.—e AT
la, plavformel
fuctive care po
Se empiaueaz

e

AL, evidentel
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OFERTA DE VANZARE TEREN

Subsampztii
ROBREICA TINCA, & — avand &adresa de PomuniCdr in: localitatea

= = i e i, codul

= avand adrésa de comunic

oatal .. ..aas

MATEL VICEN
| =R

e —

i el 1 A qa b ey E—'ﬂ';'l:l L T T L e TALe www v v v e

vand Eeren agclcel situyat o extraViiaﬂ. in suprafatd de 0.9232 (hs), la prepel de
1.'-!000 [J_e‘} ) ] g ij ;

Dare privind ideniiificares terepuluil
[informatii priving asplasamentul terenulul caragoria
BEagul/ |a . oo by o Pundc de P o e
kpecifizive & orrroacd Suorafste tlm_znx N Sumar v NuemdEr = . lows.
J It Cadascral |- tazla/let jparcela telorinta )
e pal = fungrarz o - |
" (R} { ) e ( ! \ } ! }
(> | *=)
i oot s g, gl T COSMES »
e e 1/ N.9232 | 106598 | 105598 A 57 |Terenarabil| """
vz alal SALATT oS
Verifizar primarizlt X X x X X X X X

predepsests conform Legii nr. 286/2009 prlvind
Arile nltefioars, declar ca datele sunt reale

)
b
5@

Vanzater/impeternicit, Vanzavor/imputerpnicit,
BGBETCA 'I'INCA MATFT VICENTT
tnumele 531 prenumele in <liar) (umele s! prenumele in <lar)

Data 25.02.2020

NCTEL
- Ampurile sorate vz 171 sunl obligatoria de completat.
— Jarmpurile netate o4 (4 se complereazd in cCazil in Tare SURT cunescute Anformatille.

jumele 31 prenum2ls praprleraruslul cerenulur,
it cifre s lilsre.

Se complateais tegeria de folosantd a2 rterenurilor L
sunt: arabile, wiile, livszile, pepinierels vitlcole, pomucels, plantsgplite de hiamel sL gusi, pasurlile,
faretele, sermle, solarele, zasedritele si 3ltelé asemenes, =ele 21 vegetalie forestieca, daca pu face
parte  din  zmeraismentisis silvics pEsunile  lmpedurite, ¢2le ocupats co construchll SL lnstalatds
agrozovlalinice, =mens Arile placicols si de imbundtitlcd Ffuncigre, drumecila tehns aloglee si de exploatsre
agr.cala, plaliomels s: gpartiile de deponitars cares servesc nevellor productlel agsicole gL tar3duvr: Lo
neproducT rve care pHr TL o gmegajate si folosite pEntrn productia agricala.

TIoe complerestd @ WLXY rubricale in care _nfomratiile porn El courpafete oy datelg din Regiztrid

cele sicudre Ao axtravilan produciLlive, ELe
-}




Calculul valorii de piatd a terenului arabil extravilan prin metoda rentei funciare

Cosmegti, jud. Galati

Pentru estimarea valorii terenului sunt necesar 2 elemente de baza:

- profitul agricol ( partea din profit ce corespunde paméantului, respectiv ,,renta”/’arenda”

- dobénda normala (curent3) la capitalul imprumutat.

Profitul agricol este in functie de fertilitate/productivitate. Pentru estimarea valorii piméntului se ia in calcul
NUMALI acea parte din profit care corespunde pamantului, ca mijloc de productie, NU fntregul profit agricol;
aceastd parte este de fapt ,,renta”/”arenda”. Se utilizeaza productiile medii pe ultimii 4-5 ani.

Evaluarea terenurilor agricole prin aceastd metod are la bazi urmétoarele elemente:

- clasa de calitate, functie de nota de bonitare/productia medie

- renta funciari ce corespunde paméntului, ca mijloc de productie, in cazul de fata de 22%

- rata normald a dobénzii pe piata bancar, apreciati ca fiind de 2.5% la data evaludrii

- pretul mediul al graului stas de 0,89 lei’kg ( la data evaludrii)

- Formula de calcul este :

- VTA =(PM *PV) *22% *2,5% *N

- VTA = valoare unitari a terenului

- PM = productia medie (nr. puncte de bonitare/ha *40kg grau/punct), kg/ha

- PV = pret de valorificare grau , de 0,89 lei/kg (stas la data evaludrii)

- N = Valoarea de piata

Spring
Clasa de Numir de Productia Valoarea Renta funciard Valoarea Valoarea unitard
calitae puncte de medie kg/ha |productiei lei/ha lei/ha unitard lei/ha euro/ha
bonitare/ha
1 60 2.400 2.136 lei 469,92 18.797 3.894
1 65 2.600 2.314 lei 509,08 20.363 4.218
1 70 2.800 2.492 lei 548,24 21.930 4.542
1 75 3.000 2.670 lei 5874 23.496 4.867
1 80 3.200 2.848 lei 626,56 25.062 5.191
1 85 3.400 3.026 lei 665,72 26.629 5.516
Valoarea de piat3 estimat3 si propusa este 22.713 4.700
La data evaluarii 1 kg de grau = 0,89 lei rata medie a dobénzii = 2,50%
Renta funciara este 22% din valoarea productiei
Curs valutar 1 euro = 4,8277 lei
n - L
BURSAE:CEREA'.E A ACASA i RETUR' R TRANSPORT $ USDA ~ ¥ ANUNTURI - Qa 6 = =
= _ 28 RON ~ 25 Nov, 2013 | FOB Rominia : B97.41 jevs

® FOB Romdnia / Grau 12,5%

Pentru comparatie:




Metoda comparatiei directe UAT Tecuci - teren extravilan

Elemente de comparatie Subiect Comparabila | Comparabila 2 Comparabila 3 Comparabila 4
Suprafata Diverse suprafete 175 mp 7.549 mp 4.800 mp 4.247 mp
Pret oferta (lei/mp) 2,28 lei/mp 2,25 lei/mp 2,60 lei/mp 2,35 lei/mp
Marja de negociere lei 0,00 0,00 0.00 0,00
Marja de negociere % 0% 0% 0% 0%
Pret vinzare (lei/mp) 2,28 lei/mp 2,25 lei/mp 2,60 lei/mp 2,35 lei/mp
Elemente specifice tranzactionirii
Drepturi de proprietate deplin deplin deplin deplin deplin
Valoarea ajustarii % 0% 0% 0% 0%
Valoarea ajustérii lei 0.00 0,00 0,00 0,00
Justificare ajustare Nu s-au aplicat ajustdri, nu este cazul.
Pret ajustat (€) 2,28 lei/mp 2,25 lei/mp 2,60 lei/mp 2,35 lei/mp
Restrictii legale Nu este cazul Nu este cazul Nu este cazul Nu este cazul Nu este cazul
Valoarea ajustirii % 0% 0% 0% 0%
Valoarea ajustarii lei 0,00 0,00 0,00 0,00
Justificare ajustare Nu s-au aplicat ajustari, nu este cazul.
Pret ajustat (€) 2,28 lei/mp 2,25 lei/mp 2,60 lei/mp 2,35 lei/mp
Conditii de finantare Normale Independent Independent Independent Independent
Valoarea ajustarii % 0% 0% 0% 0%
Valoarea ajustarii lei 0.00 0.00 0.00 0.00
Justificare ajustare Nu s-au aplicat ajustdri, nu este cazul.
Pret ajustat (€) 2,28 lei/mp 2,25 lei/mp 2,60 lei/mp 2,35 lei/mp
Conditii de vanzare Nepartinitoare Nu este cazul Nu este cazul Nu este cazul Nu este cazul
Valoarea ajustérii % 0% 0% 0% 0%
Valoarea ajustarii lei 0.00 0.00 0.00 0.00
Justificare ajustare Nu s-au aplicat ajustdri, nu este cazul
Pret ajustat (€) 2.28 lei/mp 2.25 lei/mp 2.60 lei/mp 2,35 lei/mp
Conditii de piata 13.04 2020 feb.-20 feb.-20 feb.-20 ian.-20
Valoarea ajustérii % 0% 0% 0% 0%
Valoarea ajustarii lei 0.00 0,00 0,00 0,00
Justificare ajustare Nu s-au aplicat ajustdri, nu este ca-ul
Pret ajustat (€) 2,28 lei/mp 2,25 lei/mp 2,60 lei/mp 2,35 lei/mp
Elemente specifice proprietitii
Localizare Tecuci Teclulc;;;‘cad Tecuci nr cad 7367 Tecuci nr cad 7091 Tec;10c6|3n:7cad
Valoarea ajustérii % 0% 0% 0% 0%
Valoarea ajustdrii lei 0.00 0.00 0.00 0.00
Justificare ajustare Nu s-au aplicat ajusidri, nu este cazul
Pret ajustat (€) 2,28 lei/mp 2,25 lei/mp 2,60 lei/mp 2.35 lei/mp
Caracteristici fizice
Suprafata Diverse suprafete 175 mp 7.549 mp 4.800 mp 4.247 mp
Valoarea ajustirii % 5% 0% -3% -3%
Valoarea ajustérii lei 0,11 0,00 -0,09 -0,07
Justificare ajustare S-au aplicat ajustari, la comparabilele 1, 3 si 4 pentru suprafati
Destinatia (utilizarea terenului) Extravilan Similar Similar Similar Similar
Valoarea ajustérii % 0% 0% 0% 0%
Valoarea ajustarii lei 0,00 0,00 0,00 0,00
Justificare ajustare Nu s-au aplicat ajustdri, nu este cazul
Caregoria de folosinta Arabil Vie Similar Similar Similar
Valoarea ajustéarii % -3% 0% 0% 0%
Valoarea ajustarii lei -0,07 0,00 0,00 0,00
Justificare ajustare S-au aplicat ajustdri, negative la comparabila | pentru categoria de folosintd
Calitatea solului Buni Similar Similar Similar Similar
Valoarea ajustérii % 0% 0% 0% 0%
Valoarea ajustérii lei 0,00 0,00 0,00 0,00
Justificare ajustare Nu s-au aplicat ajustdri, nu este cazul
Drum de acces De exploatare Similar Similar Similar Similar
Valoarea ajustérii % 0% 0% 0% 0%
Valoarea ajustérii lei 0,00 0,00 0,00 0,00
Justificare ajustare Nu s-au aplicat ajustdri, nu este cazul =
Topofrafie/Relief Specific zonei Similar Similar Similar Similar
Valoarea ajustarii % 0% 0% 0% 0%
Valoarea ajustérii lei 0,00 0,00 0,00

Justificare ajustare

Nu s-au aplicat ajustiri, nu este cazul




Valoarea de piati estimati

Ajustare net-clementele specifice 0,05 lei/mp 0,00 lei/mp -0,09 lei/mp 0,07 lei/mp
\proprietitii
Pret ajustat lei/mp 2,30 lei/mp 2,30 lei/mp 2,50 lei/mp 2,30 lei/mp
Ajustare totald neta absoluti lei 0,05 0,00 -0,09 -0,07
Ajustare totald neta absolutd % 2,00% 0,00% -3,49% -3,00%
Ajustare totald bruta absoluti lei 0,18 0,00 0,09 0,07
Ajustare totald bruta absolutd % 8,00% 0,00% 3,49% 3,00%
Numér ajustéri 2,00 0,00 1,00 1,00
Total ajustare brutd cea mai mica - comparabila 2
0,48 euro/mp

2,30 lei/mp
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Calculul valorii de piatéd a terenului arabil extravilan prin metoda rentei funciare

Tecuci, jud. Galati

Pentru estimarea valorii terenului sunt necesar 2 elemente de baza:

- profitul agricol ( partea din profit ce corespunde pamantului, respectiv ,,renta”/*arenda”

- dobénda normala (curent3) la capitalul imprumutat.

Profitul agricol este in functie de fertilitate/productivitate. Pentru estimarea valorii pamantului se ia in calcul
NUMALI acea parte din profit care corespunde paméntului, ca mijloc de productie, NU intregul profit agricol;
aceasta parte este de fapt ,,renta”/"arenda”. Se utilizeaza productiile medii pe ultimii 4-5 ani.

Evaluarea terenurilor agricole prin aceasti metoda are la bazi urmatoarele elemente:

- clasa de calitate, funcie de nota de bonitare/productia medie

- enta funciara ce corespunde pamantului, ca mijloc de productie, in cazul de fata de 22%

- rata normald a dobanzii pe piata bancara, apreciati ca fiind de 2.5% la data evalugrii

- preful mediul al gréului stas de 0,89 lei/kg ( 1a data evaludrii)

- Formula de calcul este :

- VTA =(PM *PV) *¥22% *2,5% *N

- VTA = valoare unitar3 a terenului

- PM = productia medie (nr. puncte de bonitare/ha *40kg grau/punct), kg/ha

- PV = pret de valorificare grau , de 0,89 lei/kg (stas la data evaluirii)

- N = Valoarea de piata

Spring
Clasa de Numidr de Productia Valoarea Renta funciard Valoarea Valoarea unitarda
calitae puncte de medie kg/ha | productiei lei/ha lei/ha unitard lei/ha euro/ha
bonitare/ha
1 60 2.400 2.136 lei 469,92 18.797 3.894
1 65 2.600 2.314 lei 509,08 20.363 4.218
1 70 2.800 2.492 lei 548,24 21.930 4.542
1 75 3.000 2.670 lei 587.4 23.496 4.867
1 80 3.200 2.848 lei 626,56 25.062 5.191
1 85 3.400 3.026 lei 665.72 26.629 5.516
Valoarea de piats estimat3 si propus3 este 22.713 4.700
La data evaludrii 1 kg de grau = 0,89 lei rata medie a dobanzii = 2,50%
Renta funciara este 22% din valoarea productiei
Curs valutar 1 euro = 4,8277 lei
u o+
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