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RAPORT DE EVALUARE
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a proprietatii imobiliare situate in:

Loc. Tecuci, str. Gh. Petrascu, nr. 20, Jud. Galati, CF 100176

Proprietatea: SC VITIMAS SA TECUCI
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Valoare de piata imobil = 2.886.970 lei, respectiv 551.547 eur
Valoare de piata cladiri Vp = 1.499.970 lei, sau 286.547 eur
Valoare teren: Vteren = 1.387.000 lei sau 265.000 eur
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unor terti fara acordul scris si prealabil al SC UNIKASA 8 SRL, al clientului — SC VITIMAS SA si al destinatarului — SC VITIMAS SA
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SINTEZA EVALUARII

Obiectul evaluarii il constituie proprietatea imobiliara spatiu industrial format din teren si cladiri, situat in Loc.
Tecuci, str. Gh. Petrascu, nr. 20, Jud. Galati, proprietatea SC VITIMAS SA TECUCI, inscris in CF 100176
Tecuci, descris in cuprinsul raportului de evaluare.

Scopul prezentului raport de evaluare este estimarea valorii de piatd a imobilului mentionat mai sus, asa cum este
definitd in standardele ANEVAR (Asociatia Nationala a Evaluatorilor din Romania) si in Standardele
Internationale de Evaluare, in vederea vanzarii.
Valoarea terenului a fost determinata in conformitate cu standardele aplicabile acestui tip de valoare tinandu-de
cont de scopul pentru care s-a solicitat evaluarea, respectiv :

» Standarde ale Asociatiei Nationale a Evaluatorilor din Roménia (A.N.E.V.A.R.) care sunt conforme cu

STANDARDELE DE EVALUARE A BUNURILOR editia 2025:

»SEV 100- CADRUL GENERAL (1VS 100)

»SEV 101- TERMENII DEREFERINTA Al EVALUARII (VS 101)

»SEV 102- TIPURI ALE VALORII (IVS 102)

»SEV 103- ABORDARI IN EVALUARE (IVS 103)

»SEV 104- INFORMATII SI DATE DE INTRARE (I1VS 104)

»SEV 106- DOCUMENTARE SI RAPORTARE (IVS 106)

»SEV 230- DREPTURI ASUPRA PROPRIETATII IMOBILIARE (1VS 400)

» GEV 630- EVALUAREA BUNURILOR IMOBILE
»

In urma aplicarii metodelor de evaluare, opinia evaluatorului este ca valoare de piata a spatiu industrial situat in
Loc. Tecuci, str. Gh. Petrascu, nr. 20, Jud. Galati, CF 100176, proprietatea SC VITIMAS SA, este de:

Valoare de piata imobil = 2.886.970 lei, respectiv 551.547 eur
Valoare de piata cladiri Vp = 1.499.970 lei, sau 286.547 eur
Valoare teren: Vteren = 1.387.000 lei sau 265.000 eur

la cursul valutar 4.9158 lei/eur, valabil pentru data de referinta a evaluarii.
Argumentele care au stat la baza elaborarii acestei opinii precum si considerentele avute in vedere la determinarea
acestei valori sunt:
» Valoarea a fost exprimata tinand seama exclusiv de ipotezele si ipotezele speciale si aprecierile exprimate
in prezentul raport si este valabila in conditiile economice si juridice mentionate in raport ;
Valoarea estimata se refera la un imobil;
Valoarea este valabila numai pentru destinatia precizata in raport;
Valoarea reprezinta opinia evaluatorului privind valoarea de piata a imobilului;
Valoarea este o predictie ;

YV VY

Raportul a fost pregatit pe baza standardelor, recomandarilor si metodologiei de lucru promovate de catre
ANEVAR (Asociatia Nationala a Evaluatorilor din Romania).

Cu stima,
Floarea Savin — Membru Titular ANEVAR
Expert Evaluator EPI si EBM
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1. Termeni de referinta ai evaluarii

1.1 .ldentificarea evaluatorului

SC UNIKASA 8 SRL - Galati, STR. Brailei, NR.161, BL. A5, AP.19, Membru corporativ ANEVAR
0137/2026, polita de asigurare profesionala in valoare de 250.000 euro, seria G nr. 1068794/19.01.2026
Reprezentant Evaluator

Savin Floarea, membru titular ANEVAR-din anul 2002, Legitimatie ANEVAR nr.15973-valabila 2026
expert tehnic judiciar pentru specializarile Evaluarea proprietatii imobiliare si Evaluari bunuri mobile
economie, din anul 2014, aflata in evidenta Biroului Local pentru Expertize Galati, cu legitimatia
nr.54518072014, Seria 670714103313062014, emisa de Ministerul Justitiei.

1.2.1dentificarea clientului
Client persoana juridica: SC VITIMAS SA, cu sediul in Tecuci, Str. Gheorghe Patrascu, nr.20
Judetul Galati, CUI RO 1636171, J17/733/1991

1.3 Scopul Evaluarii

Scopul prezentului raport de evaluare este estimarea valorii de piatd a imobilului mentionat mai sus, asa cum este
definitd in standardele ANEVAR (Asociatia Nationala a Evaluatorilor din Romania) si in Standardele
Internationale de Evaluare, Standardele De Evaluare a Bunurilor, editia 2025, Tn vederea vanzarii.

1.4.1dentificarea cladirilor supuse evaluarii

Obiectul evaluarii il constituie proprietatea imobiliara spatiu industrial situat in Loc. Tecuci, str. Gh.
Petrascu, nr. 20, Jud. Galati, CF 100176 Tecuci, proprietatea SC VITIMAS SA, spatiu descris in
cuprinsul raportului de evaluare.

1.5.Tipul valorii estimate

Evaluarea executatd conform prezentului raport, in concordanta cu cerintele beneficiarului, reprezinta o
estimare a valorii de piata (cu particularitatile prezentate in continuare) a imobilului asa cum este aceasta
definita in Standardul de Evaluare a Bunurilor editia 2025 VS Cadrul general.

Conform acestui standard, “Valoarea de piata” este suma estimata pentru care un activ sau o datorie ar
putea fi schimbata, la data evaluarii, intre un cumparator hotarat si un vanzator hotarat, intr-o
tranzactie nepartinitoare, dupa un marketing adecvat si in care partile au actionat fiecare in cunostinta
de cauza, prudent si fara constrangere

Metodologia de calcul a “valorii de piatd” a tinut cont de scopul evaluarii, tipul proprietatilor si de
recomandarile standardelor ANEVAR

Pentru estimarea valorii de piata a proprietatii imobiliare compuse din teren si constructii, aflat in
patrimoniul SC VITIMAS SA, s-a pornit de la misiunea de evaluare indicata de catre client.

1.6.Data evaluarii

La baza efectuarii evaludrii au stat informatiile privind nivelul preturilor pana la data de 09.07.2026, data
la care sunt disponibile datele si informatiile si la care se considera valabile ipotezele luate in considerare
precum si valorile estimate de catre evaluator. Evaluarea a fost realizata in luna iulie 2026. Data evaluarii
este 09.07.2026.
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1.7. Moneda raportului.

Opinia finala a evaluarii este prezentata in LEI si EUR la data de referinta 09.07.2026, avand in vedere
cursul de referinta de 5.2347 RON/EUR.

1.8. Documentarea necesara pentru efectuarea evaluarii

1.8.1 Baza de evaluare

Evaluarea executatd conform prezentului raport, in concordantd cu cerintele beneficiarului, reprezinta o
estimare a valorii de piata (cu particularitatile prezentate in continuare) a imobilului asa cum este aceasta
definita in Standardelor de Evaluare a Bunurilor, editia 2025" Determinarea valorii de piata a unei
cladiri”.

Conform acestui standard, “Valoarea de piata” este suma estimata pentru care un activ sau o datorie ar
putea fi schimbata, la data evaluarii, intre un cumparator hotarat si un vanzator hotarat, intr-o
tranzactie nepartinitoare, dupa un marketing adecvat si in care partile au actionat fiecare in cunostinta
de cauza, prudent si fara constrangere

Metodologia de calcul a “valorii de piata” a tinut cont de scopul evaluarii, tipul proprietatilor si de
recomandarile standardelor ANEVAR.

Pentru estimarea valorii impozabile a Spatiului industrial, teren si constructii, aflat in patrimoniul SC
VITIMAS SA, s-a pornit de la misiunea de evaluare indicata de catre client.

1.8.2 Procedura de evaluare (Etapele parcurse, surse de informatii)

Baza evaluarii realizate in prezentul raport este valoare de piata asa cum a fost ea definita mai sus.
Etapele parcurse pentru determinarea acestei valori au fost:

documentarea, pe baza unei liste de informatii solicitate clientului;

inspectia imobilului;

discutii purtate cu reprezentantii SC VITIMAS SA

stabilirea ipotezelor si ipotezelor speciale care au stat la baza elaborarii raportului;

selectarea tipului de valoare estimata in prezentul raport;

analiza tuturor informatiilor culese, interpretarea rezultatelor din punct de vedere al evaluarii;
aplicarea metodei de evaluare considerate oportuna pentru determinarea valorii si fundamentarea
opiniei evaluatorului.

YVVVVYYY

Procedura de evaluare este conforma cu standardele, recomandarile si metodologia de lucru adoptate de
catre ANEVAR.

1.8.2. Natura si sursa informatiilor care au stat la baza intocmirii prezentului raport de evaluare au
fost:
Documentele si schitele puse la dispozitie de catre proprietarul imobilului, respectiv:

» documentele care atesta dreptul de proprietate asupra imobilului ;

» documentatia intocmita in vederea atribuirii numarului cadastral, extrase CF

> informatii culese pe teren de catre evaluator (privind pozitionarea,zona in care este amplasata
proprietatea, stadiul fizic al constructiilor,etc);

» informatii preluate din baza de date a evaluatorului, de la vanzatori si cumparatori imobiliari de pe
piata localitatii,informatii privind cererea si oferta preluate de la agentii imobiliare si diverse
site-uri de anunturi

> alte informatii necesare existente in bibliografia de specialitate
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Alte informatii necesare existente in bibliografia de specialitate, respectiv:
» Cursul de referinta al monedei nationale;
» Publicatii privind piata imobiliara.

Documentele si informatiile referitoarelaimobilul apartinand SC VITIMAS SA au fost puse la
dispozitia evaluatorului de catre reprezentantii acesteia.Evaluatorii nu isi asuma nici un fel de
raspundere pentru datele puse la dispozitie de catre client si proprietar si nici pentru rezultatele
obtinute 1n cazul in care acestea sunt viciate de date incomplete sau gresite.

1.8.3.1poteze si ipoteze speciale

1.Sursele de informare:

-In calcule s-au utilizat suprafetele indicate in documentatia pusa la dispozitie de catre client. Nu s-au
constatat diferente intre suprafetele din acte si cele din documentatia cadastrala.

-Toate documentatiile tehnice se presupun a fi corecte. Planurile si materialul grafic din acest raport sunt
incluse numai pentru a ajuta cititorul sa-si faca o imagine referitoare la proprietate.

-Informatiile furnizate sunt considerate a fi autentice, dar nu se da nici o garantie asupra preciziei lor.

2. Aspecte juridice

- Nu se asuma nici o responsabilitate privind descrierea situatiei juridice sau a consideratiilor privind
titlul de proprietate. Se presupune ca titlul de proprietate este valabil.

- Proprietatea este evaluata ca fiind libera de orice sarcini daca nu se specifica altfel.

- Nici un paragraf din acest raport nu trebuie interpretat ca opinie legala cu privire la drepturile ce rezulta
din documentele prezentate.

3. Conditii structurale:

- Se presupune ca nu exista aspecte ascunse sau nevizibile ale proprietatii. Nu se asuma nici o
responsabilitate pentru asemenea situatii sau pentru obtinerea studiilor tehnice ce ar fi necesare pentru
descoperirea lor.

4. Aspecte legate de mediul inconjurator:

- Se presupune ca proprietatea este in deplina concordanta cu toate reglementarile locale si nationale
privind mediul inconjurator, in afara cazurilor cand neconcordantele sunt expuse, descrise si luate in
considerare in raport.

5.Aspecte urbanistice:

- Se presupune ca proprietatea este conforma cu toate reglementarile si restrictiile urbanistice din zona si
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 utilizarile pe care se bazeaza estimarile valorii din cadrul raportului.

- Se presupune ca utilizarea terenului si a constructiilor corespunde cu granitele descrise si nu exista alte
servituti, altele decat cele descrise in raport.

6. Riscuri sistematice (macro-economice)
- Nu s-a tinut seama de efectele induse de eventualele schimbari socio-politice si/sau ale politicilor

economice din
Romania sau din regiune. Am presupus continuarea reformelor economice si transferul liber de capital.

1.8.4.Restrictii de utilizare, difuzare sau publicare

Este interzisa distributia si reproducerea raportului de evaluare, iar utilizarea raportului de evaluare este
restrictionata la partile care detin din punct de vedere legal acest drept.
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1.8.5. Declararea conformitatii cu SEV

» Prezentul raport de evaluare este intocmit in conformitate cu Standardele de Evaluare ANEVAR 2025.
Standarde ale Asociatiei Nationale a Evaluatorilor din Roménia (A.N.E.V.A.R.) care sunt conforme cu
STANDARDELE INTERNATIONALE DE EVALUARE, editia 2025

» Afirmatiile sustinute in prezentul raport sunt reale si corecte;

» Analizele, opiniile si concluziile din prezentul raport sunt limitate numai la ipotezele si conditiile
limitative si se constituie ca analiza nepartinitoare;

» Nu avem nici un interes actual sau de perspectiva in proprietatea asupra activelor ce fac obiectul
acestui raport de evaluare si nu avem nici un interes personal si nu suntem partinitori fata de vreuna
din partile implicate;

> Nici evaluatorul si nici o persoana afiliata sau implicata cu acesta nu este actionar, asociat sau
persoana afiliata sau implicata cu beneficiarul ;

» Remunerarea evaluatorului nu depinde de nici un acord, aranjament sau intelegere care sa-i confere
acestuia sau unei persoane afiliate sau implicate cu acesta un stimulent financiar pentru concluziile
exprimate in evaluare ;

» Nici evaluatorul si nici o persoana afiliata sau implicata cu acesta nu are alt interes financiar legat de
finalizarea tranzactiei;

> Analizele si opiniile noastre au fost bazate si dezvoltate conform cerintelor din standardele,
recomandarile si metodologia de lucru recomandate de catre ANEVAR (Asociatia Nationala a
Evaluatorilor din Romania).

» Evaluatorul a respectat cerintele etice si profesionale continute in Codul Deontologic 1VSC aferent
indeplinirii misiunii.

» In prezent sunt membru ANEVAR si am indeplinit programul de pregatire profesionala continua;

» SC UNIKASA 8 SRL este Membru corporativ ANEVAR 0137/2026, are incheiata polita de asigurare
profesionala in valoare de 250.000 euro, seria G nr. 1068794/19.01.2026

1.9.Verificarea evaluarii

Verificarea evaluarii pentru impozitare poate fi realizata in conformitate cu prevederile SEV 400
"Verificarea evaluarii*, numai de catre un evaluator autorizat avand ca specializare Verificarea Evaluarii
("VE"), dovedita cu parafa de verificator cu specializarea EPI.

2.0 Responsabilitatea fata de terti

Prezentul raport de evaluare a fost realizat pe baza informatiilor furnizate de catre client si proprietarul
imobilului, corectitudinea si precizia datelor furnizate fiind responsabilitatea acestora. Acest raport de
evaluare este destinat scopului si destinatarului precizati la pct. 1.1. Raportul este confidential, strict
pentru client si destinatar iar evaluatorul nu accepta nici o responsabilitate fatd de o terta persoanad, in nici
o circumstanta.

2.1. Clauza de nepublicare

Raportul de evaluare sau oricare alta referire la acesta nu poate fi publicat, nici inclus intr-un document
destinat publicitatii fara acordul scris si prealabil al evaluatorului cu specificarea formei si contextului in
care urmeaza sa apard. Publicarea, partiald sau integrald, precum si utilizarea lui de catre alte persoane
decat cele de la pct. 1.1, atrage dupa sine incetarea obligatiilor contractuale.

3. Prezentarea datelor

3.1.1dentificarea proprietatii
Imobilul este situat in , situat in Loc. Tecuci, str. Gh. Petrascu, nr. 20, Jud. Galati, avand ca vecinatati
spatii similare.
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3.2 Dreptul de proprietate asupra imobilului

Imobilul evaluat a fost dobandit de proprietar conform urmatoarelor documente de proprietate atasate la
raport:

>  Certificat de atestare a dreptului de proprietate asupra terenurilor seria MO7, NR. 1142
din 24.11.1995 emis de Ministerul Transporturilor

»  Act de dezlipire autentificat prin incheierea nr. 3315 din 04.08.2021

3.3 Descrierea proprietatii imobiliare, localizare

Imobilul evaluat se afla situat in Loc. Tecuci, str. Gh. Petrascu, nr. 20, Jud. Galati, avand ca vecinatati
spatii similare. Accesul se face direct din strada.

SC UNIKASA 8 SRL 7



Suprafata Suprafgta

Nr. . . construita (mp) construita
Crt. |Denumire Carte funciara desfasurata (mp)
1 |Cl-Hala piese schimb 100176-C1 1,414 1,414
2 |C2-Hala masini agricole 100176-C2 1,688 1,688
3 |C3-Anexa tehn soc 100176-C3 231 231

TOTAL CLADIRI 3,333 3,333

TEREN 6401 MP 100176

TOTAL (CLADIRI+TEREN)

Descriere amplasament, suprafete

- Suprafata construita totala: 3.333 mp,
- Teren: 6.401 mp

Utilitati:
Imobilul nu este bransat la utilitati.

Amenajari:

Descriere constructii:

Constructia denumita » Hala piese schimb »,numar inventar(101027) ,regim de inaltime

parter,executata pe fundatie din beton,structura din zidarie de caramida,sarpanta lemn si metal
,invelitoare din tabla.Imobilul a fost construit in anul 1980,este racordat la reteaua de energie
electrica

Constructia denumita « Hala masini agricole » ,numar inventar(101016),regim de inaltime

parter,executata pe fundatie din beton,structura din zidarie de caramida,sarpanta lemn si metal
,invelitoare din tabla.Imobilul a fost construit in anul 1969, este racordat la reteaua de energie
electrica

Constructia denumita » Anexa tehnica sociala »,numar inventar(101032),regim de inaltime
parter,formata din doua parti :0 parte executata pe fundatie din beton,structura din zidarie de
caramida,plafon beton ,invelitoare din tabla; o parte executata pe fundatii din beton,schelet
metalic,sarpanta metalica,invelitoare din tabla.Imobilul a fost construit in anul 1986 partea din
beton,si anul 1969 partea din metal,este racordat la reteaua de energie electrica

3.4 Cea mai buna utilizare

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

Cea mai buna utilizare - este definita ca utilizarea rezonabila, probabila si legala a unui teren liber sau
construit care este fizic posibila, fundamentata adecvat, fezabila financiar si are ca rezultat cea mai mare
valoare.

Cea mai buna utilizare este analizata uzual in una din urmatoarele situatii:

> cea mai buna utilizare a terenului liber
> cea mai buna utilizare a terenului construit.
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Cea mai buna utilizare a unei proprietati imobiliare trebuie sa indeplineasca patru criterii. Ea
trebuie sa fie:

» permisibila legal

» posibila fizic

» fezabila financiar
» maxim productiva

Practic, tinand cont de tipul cladirii si de amplasarea acesteia, cea mai buna alternativa posibila pentru
activul analizat este cea de proprietate imobiliara cu destinatie spatiu industrial. Analizand aceste
alternative prin prisma criteriilor amintite, este evident ca sunt intrunite conditiile impuse:
> este permisibila legal;
» indeplineste conditia de fizic posibila.
> este fezabila financiar, ceea ce presupune ca veniturile provenite din exploatarea fiecarei
proprietati imobiliare acopera cheltuielile de exploatare, conditie care poate fi indeplinita in
conditiile pietei specificelocale prin inchiriere.
» este maxim productiva se refera la valoarea proprietatii imobiliare in conditiile celei mai bune
utilizari (destinatii) si se realizeaza in ipoteza utilizarilor actuale sau a unei reconversii pentru
alte utilizari.

3.5. Analiza pietei imobiliare

Piata imobiliara se defineste ca un grup de persoane sau firme care intra in contact in scopul de a efectua
tranzactii imobiliare. Participantii la aceasta piata schimba drepturi de proprietate contra unor bunuri,
cum sunt banii.

O serie de caracteristici speciale deosebesc pietele imobiliare de pietele bunurilor sau serviciilor:

v" Fiecare proprietate imobiliara este unica iar amplasamentul sau este fix.

v" Pietele imobiliare nu sunt piete eficiente: numarul de vanzatori si cumparatori care actioneaza este
relativ mic; proprietatile imobiliare au valori ridicate care necesita o putere mare de cumparare,
ceea ce face ca aceste piete sa fie sensibile la stabilitatea veniturilor, schimbarea nivelului
salariilor, numarul de locuri de munca precum si sa fie influentate de tipul de finantare oferit,
volumul creditului care poate fi dobandit, marimea avansului de plata, dobanzile, etc.; in general,
proprietatile imobiliare nu se cumpara cu banii jos, iar daca nu exista conditii favorabile de
finantare tranzactia este periclitata; spre deosebire de pietele eficiente, piata imobiliara nu se
autoregleaza ci este deseori influentata de reglementarile guvernamentale si locale; cererea si
oferta de proprietati imobiliare pot tinde catre un punct de echilibru, dar acest punct este teoretic
si rareori atins, existand intotdeauna un decalaj intre cerere si oferta; oferta pentru un anumit tip
de cerere se dezvolta greu iar cererea poate sa se modifice brusc, fiind posibil astfel ca de multe
ori sa existe supraoferta sau exces de cerere si nu echilibru; cumparatorii si vanzatorii nu sunt
intotdeauna bine informati iar actele de vanzare-cumparare nu au loc in mod frecvent.

Datorita tuturor acestor factori comportamentul pietelor imobiliare este dificil de previzionat. Sunt
importante motivatiile, interactiunea participantilor pe piata si masura in care acestia sunt afectati de
factori endogeni si exogeni proprietatii.

In functie de nevoile, dorintele, motivatiile, localizarea, tipul si varsta participantilor la piata pe de o parte
si tipul, amplasarea si restrictiile privind proprietatile, pe de alta parte, s-au creeat tipuri diferite de piete
imobiliare (rezidentiale, comerciale, industriale, agricole, speciale). Acestea, la randul lor, pot fi impartite
in piete mai mici, specializate, numite subpiete, acesta fiind un proces de segmentare a pietei si
dezagregare a proprietatii.

Piata imobiliara este, fara indoiala, una dintre cele mai dinamice piete, cunoscand permanent fluctuatii,
dar, cu toate acestea, isi mentine trendul crescator. Interesul ridicat fata de aceasta piata este confirmat
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de o noua legislatie in domeniu, de competitia bancilor in ceea ce priveste creditelele ipotecare, de
investitiile imobiliare ale intreprinzatorilor straini.

Si tot ei avertizeaza ca reluarea activitatii pe piata imobiliara nu inseamna revenirea la preturile frenetice
cu care am fost obisnuiti Tnainte de instalarea crizei imobiliare, ci la cresterea numarului de tranzactii.

Piata imobiliara specifica proprietatii evaluate
Imobilul se afla in Loc. Tecuci, str. Gh. Petrascu, nr. 20, Jud. Galati, avand ca vecinatati spatii similare.

Analiza cererii

Pe pietele imobiliare, cererea reprezinta numarul dintr-un anumit tip de proprietate pentru care se
manifesta interes pentru cumparare sau inchiriere, la diferite preturi, pe 0 anumita piata,intr-un anumit
interval de timp.

In cazul proprietatii analizate, luand in considerare tipul definit, analiza cererii are la baza cererea
manifestata pentru proprietati similare din Tecuci, jud. Galati. Analiza cererii pentru spatii rezidentiale se
poate efectua prin identificarea potentialilor clienti .

Analiza ofertei competitive

Pe piata imobiliara, oferta reprezinta numarul dintr-un tip de proprietate care este disponibil pentru
vanzare sau inchiriere la diferite preturi, pe o piata data, intr-o anumita perioada de timp, precum si
proprietati existente in faza de proiect. Existenta ofertei pentru o anumita proprietate la un anumit
moment, anumit pret si loc indica gradul de raritate a acestui tip de proprietate.

Pe piata imobiliara, oferta reprezinta numarul dintr-un anumit tip de proprietate care disponibil pentru
vanzare sau inchiriere, la diferite preturi, pe o anumita piata,intr-un anumit interval de timp.

Echilibrul pietei

In prezent cererea de proprietati nerezidentiale in localitatea Tecuci sau alte localitati limitrofe, inclusiv
zonele limitrofe este mai mica decat oferta existenta pe piata. In contextul economic actual piata
imobiliara se afla pe un trend de scadere. Pe piata de proprietati rezidentiale oferta este medie in zona iar
cererea este mica ceea ce duce la ponderarea preturilor. In medie timpul de vanzare al unei astfel
deproprietati este de 6-12 luni putand sa depaseasca un an de la punerea in vanzare. Tinand cont de
considerentele prezentate mai sus, evaluatorul considera ca piata proprietatilor imobiliare specifice
activului supus evaluarii se caracterizeaza printr-un nivel al ofertei superior celui al cererii ceea ce poate
fi numita o piata a cumparatorilor. Valoarea de piata a terenurilor in zona se situeaza intre 29-54
EUR/mp.

4. Evaluarea teren si cladire

4.1 Date privind modul de realizare a evaluarii

Pentru evaluare s-au ales metoda capitalizarii veniturilor si metoda comparatiei.

In abordarea pe baza de venit este masurata valoarea prezenta a beneficiilor viitoare ale drepturilor de
proprietate ce deriva din cadrul proprietatii. Fluxurile de venituri ale unei proprietati si valoarea de
revanzare dupa durata de previziune explicita vor fi convertite intr-o valoare prezenta.

Abordarea prin_metoda costurilor Costul curent de reproductie sau de Tnlocuire a unui activ minus
deprecierile pentru deteriorarea fizica si pentru orice alte forme relevante de depreciere si neadecvare.

Aceasta metoda a fost aplicata tinind seama de tipul proprietatii imobiliare evaluate si de adecvarea
aplicarii metodei in acest caz.
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4.2 Abordari in evaluare

4.2.1 Evaluarea terenului

Terenul pe care sunt situate constructiile este in suprafata de : 6401 mp, conform masuratorilor
cadastrale. Acesta este plan, fara denivelari.

Standardele de Evaluare a Bunurilor 1VS prin Ghidul metodologic de evaluare GEV, evaluarea
terenului recomanda utilizarea a sase metode de evaluare a terenurilor (comparatia directa a vanzarilor,
tehnica parcelarii,tehnica alocarii,tehnica extractiei, tehnica reziduala a terenului si capitalizarea rentei
funciare), dintrecare in functie de situatia concreta a activului imobiliar, in contextul celei mai bune
utilizari si in functie de informatiile cesepot obtine, se selecteaza aplicare auneia sau a mai multor metode
de evaluare.

Comparatia directa este cea mai utilizata tehnica pentru evaluarea terenului si cea mai preferata
metoda atunci cand sunt disponibile vanzari comparabile. Scopul abordarii prin comparatie este sa
selecteze vanzarile/ofertele comparabile de pe piata si apoi sa corecteze diferentele ce nu pot fi eliminate
prin procesul de selectie.

Elementele de comparatie includ drepturi de proprietate , restrictii legale, conditii de finantare,
conditii de vanzare (motivatia), conditii de piata (data vanzarii), localizarea, caracteristici fizice, utilitati
disponibile, zonarea si cea mai buna utilizare.Variabilele luate ca elemente de comparatie sunt
caracteristicile fizice ale amplasamentului, care se referalamarimea si forma sa,deschiderea la fatada,
topografia,localizarea, privelistea precum si gradul de echipare cu utilitati. In procesul de comparatie sunt
urmarite urmatoarele aspecte:

Localizarea este adesea criteriul fundamental in selectarea comparabilelor. Amplasamentele cu
aceeasi zonare ca si proprietatea de evaluat sunt comparabileleceleami adecvate. Daca nu sunt
disponibile suficiente vanzari in aceeasi categorie de zonare pot fi utilizate date pentru categorii similare,
dupa ce s-au efectuat ajustarile necesare.

Data tranzactiei/ofertei — daca preturile de vanzare s-au modificat rapid in ultimii ani, vanzarile
selectate pentru comparatie trebuie sa fie cat mai apropiate ca data, de data evaluarii.Daca  acest lucru
nu este posibil, evaluatorul trebuie sa extinda aria de analiza la o alta arie de piata, fapt ce determina o
corectie pentru localizare.

Dimensiunea este in general, un element de comparatie mai putin important fata dedata si
localizare. Cele mai frecvente tipuri de dezvoltari au o marime optima a amplasamentului;cu cat
amplasamentul este mai mare cu atat valoarea terenului in exces scade accelerat.

Utilitati —costul dotarii amplasamentului cu utilitati este considerabila, fiind in relatie directa cu
utilizarea amplasamentului si cu distanta fata de retelele de utilitati.

Utilizarea —loturile de teren de diferite marimi se vand la diferite preturi unitare, deoarece
dimensiunea optima alotului este in functie de utilizareasa 500-1000 mp pentru cladiri rezidentiale cu
functiunea de locuinta sau reprezentanta, 1500-3000mp pentru cladiri administrative multietajate si peste
5000 mp pentru complexe comerciale si spatii industriale sau depozitare.

Potentialul de dezvoltare- un element foarte important,in relatie cu utilizarea, care afecteaza
valoarea terenului. Reglementarile urbanistice si regimul juridic sunt cruciale in estimarea valorii de piata
a terenului, indicatorii care influenteaza direct potentialul de dezvoltare fiind procentul de ocupare al
terenului (P.O.T.) si coeficientul de utilizare al terenului (C.U.T.).Daca datele selectate nu sunt suficiente
pentru a indica marimea ajustarilor necesare, evaluatorul trebuie sa adune si sa analizeze date
comparabile suplimentare.Pe langa vanzarile inregistrate, evaluatorii iau in considerare si ofertele de
vanzare, ofertele de cumparare si tranzactiile nefinalizate. Conform GEV , ,,cand nu exista tranzactii
efective suficiente cu terenuri libere comparabile sau cand datele obtinute din tranzactiile efectuate nu
sunt credibile si/sau nu pot fi verificate, pentru evaluare se pot folosi si preturile cerute prin cererile
decumparare de terenuri comparabile”. Ofertele furnizeaza date maiputin credibile decat vanzarile
inregistrate si contractele semnate. In mod obisnuit, pretul de vanzare final este mai scazut decat oferta
initiala de vanzare, dar mai ridicat decat oferta initiala de cumparare.

Estimarea valorii de piata princomparatie se face prin analizarea pietei pentru a gasi proprietati
similare,culegere de date despre vanzari/inchirieri/oferte,identificate de asemanari si diferente, corectare
a preturilor comparabilelor pentru a reflecta diferentele dintre acestea si terenul de evaluat, formularea de
concluzii asupra celei mai rezonabile si probabile valori de piata a terenului de evaluat.
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Pentru estimarea valorii de piata a proprietatii imobiliare prin aceasta metoda, evaluatorul a apelat la
informatiileprovenite din tranzactii/oferte de terenuri in zona,precum si la datele furnizate de o serie de
agentii imobiliare si la informatiile existente in publicatiile de specialitate.

Caracteristicile importante ale comparabilelor selectate au fost introduse in grila de comparatii
prezentata mai jos, in functie de acestea aplicandu-se ajustarile corespunzatoare pentru determinarea
valorii depiata a proprietatii subiect.

Anexa 2
Nr. TERENURI COMPARABILE
ELEMENTE DE COMPARATIE
Crt. SUBIECT Comparabila 1 Comparabila 2 Comparabila 3
0 1 1 3 2 3
Suprafata (mp) 6,401 6,600 5,000 4,500
0 |pret oferta/vanzare (Euro/mp) 54 40 29
Tipul oferta oferta oferta
Valoarea corectiei % -10% -10% 0%
Valoarea corectiei (Euro/mp) -5.40 -4.00 0.00
PRET CORECTAT (Euro/mp) 48.60 36.00 29.00
1 |Dreptul de proprietate transmis integral integral integral integral
Valoarea corectiei % 0% 0% 0%
Valoarea corectiei (Euro/mp) 0.00 0.00 0.00
PRET CORECTAT (Euro/mp) 48.60 36.00 29.00
2 |conditii de finantare la_piata (cash) la piata (cash) la_piata (cash) la_piata_(cash)
Valoarea corectiei % 0% 0% 0%
Valoarea corectiei (Euro/mp) 0.00 0.00 0.00
PRET CORECTAT (Euro/mp) 48.60 36.00 29.00
3 .
Conditii de vanzare independent independent independent independent
Valoare corectie (%) 0% 0% 0%
Valoare corectie (Euro/mp) 0.00 0.00 0.00
PRET CORECTAT (Euro/mp) 48.60 36.00 29.00
4 - .
Conditii de piata (data) data evaluarii iulie-26 iulie-26 iulie-26
Valoare corectie (%) 0% 0% 0%
Valoare corectie (Euro/mp) 0.00 0.00 0.00
PRET CORECTAT (Euro/mp) 48.60 36.00 29.00
5 Tecuci, str.
Localizare Georghe Petrascu, similar periferic periferi
nr. 20
Valoare corectie (%) 0% 10% 10%
Valoare corectie (Euro/mp) 0.00 3.60 2.90
PRET CORECTAT (Euro/mp) 48.60 39.60 31.90
Caracteristici fizice
6 Suprafata (mp) 6,401 6,600 5,000 4,500
Valoare corectie (%) 0% -5% 10%
Valoare corectie (Euro/mp) 0.00 -1.98 3.19
PRET CORECTAT (Euro/mp) 48.60 37.62 35.09
7 Destinatia (utilizarea terenului) . . . . . . . .
intravilan intravilan intravilan intravilan
Valoare corectie (%) 0% 0% 0%
Valoare corectie (Euro/mp) 0.00 0.00 0.00
PRET CORECTAT (Euro/mp) 48.60 37.62 35.09
8 energie electrica,
Utilitati apa,
gaze,canalizare fara fara fara
Valoare corectie (%0) 10% 10% 10%
Valoare corectie (Euro/mp) 4.86 3.76 3.51
PRET CORECTAT (Euro/mp) 53.46 41.38 38.60
9 =
Acces / deschidere / orientare d =20 ml, drum
d =48 ml asfaltat d =50 ml, drum asfaltat [d =18 ml, drum asfaltat
Valoare corectie (%) 5% 0% 10%
Valoare corectie (Euro/mp) 2.67 0.00 3.86
PRET CORECTAT (Euro/mp) 56.13 41.38 42.46
Corectie totala bruta absoluta (Euro) a 4 5
Corectie totala bruta absoluta (%6) 119% 7% 149
Numar corectii 3 4 3
Corectie bruta cea mai mica s-a efectuat la *
comparabila: 1
VALOAREA PROPUSA (Euro/mp) - rotund 41.38
Valoare de piata totala propusa (Euro) 265,000 1,387,000 LEI
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Analizand proprietatile imobiliare considerate si facandu-se ajustarile necesare a rezultat urmatoarea
valoare de piata:
Vpiata teren = 1.387.000 lei, respectiv 265.000 eur
Vunitara: 41.38 EUR/mp

Explicarea ajustarilor aplicate comparabilelor

Conditii de vanzare

S-au aplicat ajustari negative de -10% pentru toate comparabilele datorita faptului ca aceste proprietati
comparabile sunt ofertate si nu sunt tranzactii;din analizele de piata efectute si din informatiile de piata
obtinute rezultand ca pretul de tranzactionare este cu aproximativ mai mic in comparatie cu pretul de
oferta.

Localizare: s-au aplicat ajustari pozitiva comparabilei 2 si 3 ajustari de +10% fiind situate periferic.
Acces / deschidere / orientare: s-au aplicat ajustari negative pentru comparabila D, aceste ajustari sunt
rezultatul analizei datelor de piata care justifica faptul ca un teren cu o deschidere mai mare este mai
usor vandabil decat un teren cu o deschidere mai mica.

Utilitati- s-au aplicat ajustari pozitive 10%, aceste ajustari sunt rezultatul analizei datelor de piata care
justifica faptul ca dotarea terenurilor si racordarea acestora la utilitati presupun costuri suplimentare.
Suprafata: s-au aplicat ajustari pozitiva comparabilei 1 si 2 in suprafata mai mica, mai slab cotate pentru
destinatie industriala.

4.4 Abordari in evaluare
4.4.1 Abordarea prin capitalizarea venitului

Valoarea de rentabilitate a proprietatii imobiliare a fost determinata prin metoda capitalizarii directe.
Esenta acestei metode deriva din teoria utilitatii, care confera o anumita valoare unui bun (sau proprietati)
cumparat(e) numai in masura in care cumparatorul (investitorul) realizeaza o satisfactie din achizitia
respectiva. In cazul proprietatii, aceasta satisfactie se reflecta prin castigurile viitoare realizabile din
exploatarea obiectului proprietatii.

In cadrul evaluarii trebuie rezolvate doua probleme metodologice si practice:

e determinarea marimii fluxului anual reproductibil (in cazul nostru castigul disponibil prin

inchiriere)

e stabilirea ratei de capitalizare .

Capitalizarea directa este 0 metoda utilizata in abordarea pe baza de venit pentru a converti
venitul anual obtinut din exploatarea unei proprietati imobiliare intr-un indicator de valoare de piata a
acestei proprietati.

La aplicarea acestei metode se presupune ca un investitor mediu isi propune obtinerea de venituri
numai din exploatarea proprietatii dezvoltate prin inchirierea spatiilor create.

Estimarea veniturilor
. Venitul brut potential (VBP) — materializeaza venitul total estimat a fi generat de
proprietatea imobiliara supusa evaluarii, in conditii de utilizare maxima. In cazul analizat chiriile
practicate pe piata imobiliara specifica pentru spatii comerciale cu caracteristici asemanatoare, din
zona, sunt la un nivel mediu de 0,5-1.0 EUR/mp/luna suprafata inchiriabila, functie de suprafata,
finisaje si modernizari, localizare, acces si locuri de parcare, s.a.

. Venitul brut efectiv (VBE) — venitul anticipat al proprietatii imobiliare, ajustat cu
pierderile aferente gradului de neocupare;
. Venitul net efectiv (VNE) - rezulta prin deducerea cheltuielilor aferente proprietarului din

totalul venturilor brute, si anume cheltuieli aferente proprietarului (impozit pe proprietate, intretinere,
reparatii, amortizari, management, paza, curatenie etc.).

Estimarea ratei de capitalizare
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Rata de capitalizare (c) reprezinta relatia dintre castig si valoare si este un divizor prin intermediul caruia
venitul realizat din inchirierea proprietatii imobiliare se transforma in valoarea proprietatii respective.
Calculul ratei de capitalizare se face in cel mai corect mod pornind de la informatii concrete furnizate de
piata imobiliara privind tranzactii (inchirieri, vinzari, cumparari) incheiate. Daca aceste informatii lipsesc
estimarea ratei de capitalizare poate fi efectuata pornind de la o rata de baza deflatata la care se adauga prime
de risc aferente investitiei.

In analiza pietei studiile intreprinse au dus la concluzia ca ratele de capitalizare aferente veniturilor nete se
situeaza intre 8-8,5% pentru tipul de proprietate evaluat.

Calculul efectuat pentru determinarea valorii de randament a proprietatii este prezentat in tabelul
urmator:

Anexanr.3

Denumire Sd Su* Pret/mp/luna| Venit brut/luna | Venit brut/an | Venit ef./an | Venitnet/an | Rata Valoare Valoare
(mp) (mp) (EUR) (EUR) (EUR) (EUR) (EUR)  [capit.(%) (EUR) (LEN
C2-Hala masini agricole 1,688 1518.93 14  2126.502 25518 22966 21818 8.5 256681 1344000
Cl-Hala piese schimb 1,414 1272.285 14 1781199 21374 19237 18275 8.5 215001 1125000
C3-Anexa tehn soc 231 208.188 35  728.658 8744 7870 7476 8 93450 489000
TOTAL 3,332.67] 2,999.40 4,636 55,636 50,073 47,569 565,130 2,958,000
VALOARE PIATA 565,130 2,958,000

* Suprafata utila a fost determinata prin inmultirea unui coeficient de 0,9 la cladiri.

Preluand rezultatele din consideratiile prezentate anterior, rezulta valoarea de randament prin metoda
capitalizarii veniturilor (randamentului):

Vrandament = 565.130 EUR (2.958.000 lei)

4.4.2.Abordarea (evaluarea) prin metoda costului de inlocuire net.

Prezinta evaluarea constructiei aflata pe amplasament luand in considerare costurile unitare actuale de
refacere a constructiei si dimensiunile (suprafata construita sau desfasurata, lungime s.a.) fiecarui element
constructiv analizat.

Baza valorilor estimate a fost “Indreptarului tehnic pentru evaluarea imediata, la pretul zilei, a costurilor
elementelor si constructiilor de locuinte” — procentual si valoric si a “Buletinului tehnic de preturi in mica
constructie si reparatii in constructii” editate de catre Editura MATRIX ROM Bucuresti. Prin aceasta
procedura s-a estimat un deviz general orientativ, pe categorii de lucrari, in functie de caracteristicile
tehnico-constructive si gradul de dotare a diverselor categorii de cladiri.

Pe baza acestei metodologii, evaluarea cuprinde urmatoarele etape:

1. Stabilirea valorii de inlocuire — cost de inlocuire net

Costul de Tnlocuire = costul estimat pentru a construi, la preturile curente de la data evaluarii, o cladire cu
utilitate echivalenta cu cea a cladirii evaluate, folosind materiale moderne, normative, arhitectura si
planuri actualizate

Deprecierea - reprezinta o pierdere de valoare fata de costul de reconstructie ce poate apare din cauze
fizice, functionale sau externe.

Principalele tipuri de depreciere care pot afecta o cladire si cu care opereaza aceastd metoda sunt:

- uzura fizica - este evidentiata de rosaturi, cazaturi, fisuri, infestari, defecte de structura etc. Aceasta
poate avea doua componente - recuperabila (se cuantifica prin costul de readucere a elementului la
conditia de nou sau ca si nou, se ia In considerare numai daca costul de corectare a starii tehnice e mai
mare decat cresterea de valoare rezultata) si
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nerecuperabila (se refera la elementele deteriorate fizic care nu pot fi corectate in prezent din motive
practice sau economice)

- neadecvare functionala - este data de demodarea, neadecvarea sau supradimensionarea cladirii din
punct de vedere a dimensiunilor, stilului sau instalatiilor si echipamentelor atagate. Se poate manifesta
sub doua aspecte - recuperabila (se cuantifica prin costul de inlocuire pentru deficiente care necesita
adaugiri, deficiente care necesita inlocuire sau

modernizare sau supradimensionari) si -nerecuperabila (poate fi cauzata de deficiente date de un element

neinclus Tn costul de nou dar ar trebui inclus sau un element inclus in costul de nou dar nu ar trebui
inclus)

- depreciere economica (din cauze externe) - se datoreaza unor factori externi proprietatii imobiliare
cum ar fi modificarea cererii, utilizarea proprietatii, amplasarea in zona, urbanismul, finantarea etc.
Metodologie, algoritm de calcul, etape:
- estimarea costului de Tnlocuire (brut —CIB) prin multiplicarea costului unitar ajustat cu suprafata de
referina ;
- estimarea deprecierii cumulate;
- estimarea valorii ramase (CIN) prin deducerea din CIB a deprecierii cumulate.

Tn ANEXA nr. 1 este prezentati determinarea valorii de piatd prin metoda costului de inlocuire net

Valoare de piata obtinuta prin metoda costului de inlocuire

Valoare de piata imobil = 2.886.970 lei, respectiv 551.547 eur
Valoare de piata cladiri Vp = 1.499.970 lei, sau 286.547 eur
Valoare teren: Vteren = 1.387.000 lei sau 265.000 eur

Suprafata Suprafata
NI constFr)uita (mp) construita CIN (lei) CIN (EUR)
Crt. |Denumire Carte funciara P destasurata (mp)
1 |Cl1-Hala piese schimb 100176-C1 1,414 1,414 572,130 109,296
2 |C2-Hala masini agricole 100176-C2 1,688 1,688 793,740 151,633
3 |C3-Anexa tehn soc 100176-C3 231 231 134,100 25,618
TOTAL CLADIRI 3,333 3,333 1,499,970 286,547
TEREN 6401 MP 100176 1,387,000 265,000
TOTAL (CLADIRI+TEREN) 2,886,970 551,547
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Anexa nr.1

1. DATE DE IDENTIFICARE

Denumire

Cl-Hala piese schimb

Amplasament

Strada Ghe. Petrascu,nr.20, Tecuci, jud.Galati

Numar inventar

Poz plansa CF

C1-Hala piese schimb

Data PIF aprox.

1980

2. CARACTERISTICI TEHNICE

Tipul constructiei

C1-Hala piese schimb

Regim de inaltime P
Avria desfasurata (Ad) mp cca. 1413.65
Avria construita (Ac) mp cca. 1413.65
Inaltime medie (m) 8
Specificatie Descriere Starea tehnica
fundatii beton satisfacatoare
Structura beton satisfacatoare
Elemente satisfacatoare
structurale si Inchideri metal satisfacatoare
nestructurale Invelitoare terasa,bituminoase satisfacatoare
Pardoseli beton satisfacatoare
Compartimentari caramida satisfacatoare
Finisaje interioare var lavabil satisfacatoare
Finisaje exterioare vopsea satisfacatoare
Specificatie Descriere Starea tehnica
Electrice Da satisfacatoare
Instalatii Termice nu satisfacatoare
Gaze nu satisfacatoare
Utilitati Apa, da satisfacatoare
canalizare nu satisfacatoare
Telecomunicatii nu satisfacatoare
3. DETERMINAREA COSTULUI DE INLOCUIRE BRUT
Metoda Evaluarea rapida a constructiilor, Catalog Matrixrom nr 107 fisa nr. 1,2,3,4
comparatiilor unitare
Constructii lei/mp Ad 580
Estimarea costului Instalatii Electrice+ AC lei/mp Ad 15
unitar la nivel 01.01.1965 Instalatie sanitara lei/mp Ad
Instalatii incalzire+CT lei/mp Ad
Total lei/mp Ad 595
lei/mp Ad
Pret barem (Pb) lei/mp Ad 595
Determinarea costului de CIB =Pb xAd xK1 xK2/1.21
inlocuire brut K1-cfavizINCERC la data de 28.02.2026 42,048.627
(CB) K2-cf evol curs leu/dolar 1
CIB (lei) 29,721,020,779 |CIB/mp(lei) 21,024,314
CIB (euro) 567,780 CIB/mp(euro) 402
Estimarea Rezistenta Finisaje Anvelopa si compartimentari Instalatii Uzura fizica
deprecierilor % uzura % uzura % uzura % uzura globala
50 75 20 70 18 70 12 70 72.5
Depreciere fizica 725 21,547,740,065
Depreciere functionala 0
4. DETERMINAREA COSTULUI DE INLOCUIRE NET
Determinarea costului de CIN=CIB - deprecieri CIN CIN/mp
inlocuire net (CIN) CIN (RON) 572,130 405
CIN (euro) 109,296 77
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Anexa nr.2
1. DATE DE IDENTIFICARE
Denumire C2-Hala masini agricole
Amplasament Strada Ghe. Petrascu,nr.20, Tecuci, jud.Galati
Numar inventar
Poz plansa CF C2-Hala masini agricole
Data PIF aprox. 1969
2. CARACTERISTICI TEHNICE
Tipul constructiei C2-Hala masini agricole
Regim de inaltime P
Avria desfasurata (Ad) mp cca. 1687.70
Avria construita (Ac) mp cca. 1687.70
Inaltime medie (m) 8
Specificatie Descriere Starea tehnica
fundatii beton satisfacatoare
Structura beton satisfacatoare
Elemente satisfacatoare
structurale si Inchideri metal satisfacatoare
nestructurale Invelitoare terasa,bituminoase satisfacatoare
Pardoseli beton satisfacatoare
Compartimentari caramida satisfacatoare
Finisaje interioare var lavabil satisfacatoare
Finisaje exterioare vopsea satisfacatoare
Specificatie Descriere Starea tehnica
Electrice Da satisfacatoare
Instalatii Termice nu satisfacatoare
Gaze nu satisfacatoare
Utilitati Apa, da satisfacatoare
canalizare nu satisfacatoare
Telecomunicatii nu satisfacatoare
3. DETERMINAREA COSTULUI DE INLOCUIRE BRUT
Metoda Catalog 107-fisele 9,10,11
comparatiilor unitare
Constructii lei/mp Ad 580
Estimarea costului Instalatii Electrice+ AC lei/mp Ad 25
unitar la nivel 01.01.1965 Instalatie sanitara lei/mp Ad 0
Instalatii incalzire+CT lei/mp Ad 0
Total lei/mp Ad 605
lei/mp Ad
Pret barem (Pb) lei/mp Ad 605
Determinarea costului de CIB =Pb xAd xK1 xK2/1.21
inlocuire brut K1-cfavizINCERC la data de 28.02.2026 42,048.627
(CB) K2-cf evol curs leu/dolar 1
CIB (lei) 36,079,082,363 |CIB/mp(lei) 21,377,663
CIB (euro) 689,242 CIB/mp(euro) 408
Estimarea Rezistenta Finisaje Anvelopa si compartimentari Instalatii Uzura fizica
deprecierilor % uzura % uzura  |% uzura % uzura globala
50 75 20 70 18 70 12 70 725
Depreciere fizica 725 26,157,334,713
Depreciere functionala 0 0
4. DETERMINAREA COSTULUI DE INLOCUIRE NET
Determinarea costului de CIN=CIB - deprecieri CIN CIN/mp
inlocuire net (CIN) CIN (RON) 793,740 470
CIN (euro) 151,633 90
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Anexa nr.3

1. DATE DE IDENTIFICARE

Denumire

C3-Anexa tehn soc |

Amplasament

Strada Ghe. Petrascu,nr.20, Tecuci, jud.Galati

Numar inventar

22036

Poz plansa CF

C3-Anexa tehn soc

Data PIF aprox. 1986
2. CARACTERISTICI TEHNICE
Tipul constructiei C3-Anexa tehn soc
Regim de inaltime P
Avria desfasurata (Ad) mp cca. 231.32
Avria construita (Ac) mp cca. 231.32
Inaltime medie (m) 6
Specificatie Descriere Starea tehnica
fundatii beton satisfacatoare
Structura beton satisfacatoare
Elemente satisfacatoare
structurale si Inchideri metal satisfacatoare
nestructurale Invelitoare terasa,bituminoase satisfacatoare
Pardoseli beton satisfacatoare
Compartimentari caramida satisfacatoare
Finisaje interioare var lavabil satisfacatoare
Finisaje exterioare vopsea satisfacatoare
Specificatie Descriere Starea tehnica
Electrice Da satisfacatoare
Instalatii Termice da satisfacatoare
Gaze da satisfacatoare
Utilitati Apa, da satisfacatoare
canalizare da satisfacatoare
Telecomunicatii da satisfacatoare
3. DETERMINAREA COSTULUI DE INLOCUIRE BRUT
Metoda Evaluarea rapida a constructiilor, Catalog Matrixrom nr 107 fisa nr. 1,2,3,4
comparatiilor unitare
Constructii lei/mp Ad 610
Estimarea costului Instalatii Electrice+ AC lei/mp Ad 15
unitar la nivel 01.01.1965 Instalatie sanitara lei/mp Ad 0
Instalatii incalzire+CT lei/mp Ad 0
Total lei/mp Ad 625
lei/mp Ad
Pret barem (Pb) leilmp Ad 625
Determinarea costului de CIB = Pb xAd xK1 xK2/1.21
inlocuire brut K1-cfavizINCERC la data de 28.02.2026 42,048.627
(CB) K2-cf evol curs leu/dolar 1
CIB (lei) 5,108,554,831 CIB/mp(lei) 22,084,363
CIB (euro) 97,592 CIB/mp(euro) 422
Estimarea Rezistenta Finisaje Anvelopa si compartimentari Instalatii Uzura fizica
deprecierilor % uzura % uzura % uzura % uzura globala
50 65 20 60 18 60 12 60 625
Depreciere fizica 62.5 3,192,846,769
Depreciere functionala 0 0
4. DETERMINAREA COSTULUI DE INLOCUIRE NET
Determinarea costului de CIN=CIB - deprecieri CIN CIN/mp
inlocuire net (CIN) CIN (RON) 134,100 580
CIN (euro) 25,618 111
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5. Reconcilierea valorilor. Opinia evaluatorului

Imobilul evaluat este situat in situat in Loc. Tecuci, str. Gh. Petrascu, nr. 20, Jud. Galati si este
proprietatea SC VITIMAS SA conform documentelor prezentate de catre client si anexate in copie la
prezentul raport.

Valoarea obtinuta in urma evaluarii prin metoda costului de inlocuire net. = 551.547 EUR
Valoarea obtinuta in urma evaluarii prin metoda capitalizarii veniturilor = 565.130 EUR

Avand in vedere pozitia imobilului, datele de pe piata despre tranzactii similare si tinand cont de
scopul evaluarii, opinia evaluatorului este: valoarea imobilului este cea estimata prin metoda costului de
inlocuire net.

Potrivit acestei metode, valoarea imobilului este de (rotund)

Valoare de piata imobil = 2.886.970 lei, respectiv 551.547 eur
Valoare de piata cladiri Vp = 1.499.970 lei, sau 286.547 eur
Valoare teren: Vteren = 1.387.000 lei sau 265.000 eur

la cursul de 5.2347 lei/EUR, valabil la data evaluarii.

SC UNIKASA 8 SRL

Savin Floarea— Membru Titular ANEVAR
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https://www.google.com/maps/place/Strada+Gheorghe+Petra%C8%99cu+20,+805300+Tecuci/@
45.8482515,27.4258861,256m/data=!3m1!1e3!4m15!1m8!3m7!1s0x40b42906b142deef:0x74ccl9
04d8a2b175!2sStrada+Gheorghe+Petra%C8%99cu+20,+805300+Tecuci!3b1!8m2!3d45.8490692!
4d27.4254895!165%2Fg%2F11j784m_k4!3m5!1s0x40b42906b142deef:0x74cc1904d8a2b175!8m
213d45.8490692!4d27.4254895!165%2Fg%2F11j784m_k4?entry=ttu&g_ep=EgoyMDI2MDYyOS4wI
KXMDS0ASAFQAW%3D%3D

COMPARABILANR 1

https://www.olx.ro/d/oferta/vand-teren-intravilan-tecuci-6600-mp-
IDKIIHS.html?search_reason=search%7Corganic

54 EURO/MP
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mailto:https://www.google.com/maps/place/Strada+Gheorghe+Petra%C8%99cu+20,+805300+Tecuci/@
https://www.olx.ro/d/oferta/vand-teren-intravilan-tecuci-6600-mp-

COMPARABILANR 2

https://www.olx.ro/d/oferta/vand-teren-5000-m-la-iesirea-din-tecuci-spre-draganesti-
IDkvILL.html?reason=extended_search_extended_distance&search_reason=search%7Corganic

40 EURO/MP
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https://www.olx.ro/d/oferta/vand-teren-5000-m-la-iesirea-din-tecuci-spre-draganesti-

COMPARABILANR 3

https://www.romimo.ro/anunturi/imobiliare/de-vanzare/terenuri/teren-extravilan/anunt/teren-
extravilan-4500mp-deschidere-18-ml-intre-tecuci-si-
matca/g5f7ed999f2h77931ed0ed9f992hg4dd.html

29 EURO/MP

SC UNIKASA 8 SRL
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https://www.romimo.ro/anunturi/imobiliare/de-vanzare/terenuri/teren-extravilan/anunt/teren-

Descriere

Teren extravilan 4500mp, deschidere 18 ml, intre Tecuci si Matca
Un teren extravilan ideal pentru investitii Tn constructii rezidentiale sau industriale
trebuie sa indeplineasca mai multe criterii esentiale pentru a asigura eficienta,

rentabilitatea si prestanta achizitiei.

lata cateva aspecte importante de luat in considerare in achizitionarea unui teren cu
maximul de calitati posibile:

Pozitionarea intr-o zona de trafic si interes comercial maxim, pe soseaua Tecuci -
Matca, la kilometrul 2

O zona de crestere imobiliard, comerciala, agricola si rezidentiald cum nu a mai
cunoscut niciodata altd zona din Tecuci sau din apropierea Tecuciului

Proximitatea fata de infrastructura, terenul fiind amplasat direct la strada principala

Deschiderea foarte mare la strada, de 18 m liniari

INCHIRIERI

https://www.olx.ro/d/oferta/inchiriez-hala-constructii-tecuci-
IDkAjsP.html?reason=extended_search_extended_distance&search_reason=search%?7Corganic
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https://www.olx.ro/d/oferta/inchiriez-hala-constructii-tecuci-

https://www.imoradar24.ro/oferta/spatiu-comercial-de-inchiriat-tecuci-central-400-mp-1400126
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