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din 4, 2017

Inifiator: Presedintele Consiliului Judetean Galafi — Costel Fotea
Numaérul de inregistrare si data depunerii proiectului: 28640/19.12.2017

Consiliul Judetean Galatj;

Avéand in vedere expunerea de motive a inifiatorului,

Avand in vedere raportul de specialitate al directiilor din aparatul de specialitate al
Consiliului Judetean Galatj;

Avand in vedere Adresa Oficiului de Cadastru si Publicitate Imobiliard Galati inregistrata
la Consiliul Judetean Galati cu nr.28640/18.12.2017; -

Avand Tn vedere raportul de avizare al Comisiei de specialitate nr. 1 de buget — finante,
strategii, studii si prognozad economico - sociald, al Comisiei nr. 2 pentru promovarea
programelor integrate de dezvoltare parteneriald locald, judeteand, regionald si europeana, al
Comisiei de specialitate nr. 5 juridicad, pentru administraie publicd locald, de respectarea
drepturilor si libertatilor cetitenesti, de cooperare interinstitufionala si al Comisiei nr. 6 de analiza
privind administrarea si gestionarea patrimoniului, investitii, lucrari publice si de refacere a
monumentelor istorice si de arhitecturé ale Consiliului Judetean Galat];

Avand in vedere prevederile art. 2 alin. (1} lit.a, alin. (2), art. 5 alin. (1) si alin. {3) , precum
si ale art. 7 din Legea nr. 255/2010 privind exproprierea pentru cauza de utilitate publica,
necesard realizarii unor obiective de interes national, judetean si local, cu modificarile--gi
completarile ulterioare;

Avand in vedere art. 4 alin. (1) si (2) si art. 5 alin. (1) si (2) din Normele metodologice de
aplicare a Legii 255/2010 privind exproprierea pentru cauzd de ufilitate publicd, necesara
realiz3rii unor obiective de interes national, judetean si local, aprobate prin H.G. nr. 53/2011, cu
modificarile si completarile ulterioare;

in baza prevederilor art. 91 alin. (5) lit. a pct.12 din Legea nr. 215/2001 privind
administratia publica locald, republicata, cu modificarile si completarile ulterioare;

Tn temeiul art. 97 alin. (1) din Legea nr. 215/2001 privind administratia publicd locala,
republicatd, cu modificarile si completarile uiterioare,

HOTARASTE:

Art.1. Se aprob indicatorii tehnico - economici ai fucrérii de utilitate publica de interes

judetean “Extindere si modernizare varianta ocolitoare a municipiului Galati”, astfel cum sunt
prevazuti in Anexa 1.

Art.2. Se aprobd amplasamentul lucrarii de utilitate publicd de interes judetean “Extindere
si modemizare varianta ocolitoare a municipiului Galati”, potrivit planului de Tncadrare, parte a
documentatiei de avizarea a lucrarilor de interventie DALI, cuprins Th Anexa 2.

Art.3. Se aprob# declansarea procedurii de expropriere a imobilelor proprietate privata
situate pe amplasamentul lucrdrii de utilitate publici de interes judetean prevazut la art.2,
expropriator fiind judetul Galati, prin autoritatea deliberativé Consiliul Judetean Galati.

Art.4. Se aprobi lista imobilelor afectate de coridoarele de expropriere, identificate i

vizate de Oficiul de Cadastru si Publicitate Imobiliard Galatj, astfel cum sunt evidentiate Tn Anexa
3.
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Art.5. Se Insuseste Raportul de evaluare, cuprins in Anexa 4 la prezenta hotarare, pentru
fiecare imobil ce urmeazé a fi expropriat in vederea realizarii obiectivului de investitii de utilitate
publica de interes judetean “Extindere si modernizare variantd ocolitoare a municipiului Galati”.

Art.6. (1) Se aprobd sumele acordate cu titlu de despagubiri pentru exproprierea
imobilelor cuprinse in lucrarea de utilitate publicd de interes judetean “Extindere i modernizare
variantd ocolitoare a municipiului Gala{i”, ih cuantum total de 12.762.400 lei, conform Anexei 4
care face parte integrantid din prezenta hotdrare. Suma globald include si eventualele daune
compensatorii stabilite de catre instantele de judecata.

(2) Sumele acordate cu titilu de despagubiri vor fi alocate din bugetul judetutui Galati si vor
fi consemnate intr-un cont bancar deschis pe numele Judetului Galati, la dispozitia proprietariior
de imaobile.

(3) Termenul Tn care sumele prevazute de la litera b) vor fi consemnate in contul bancar
deschis pe numele judetului Galati se va stabili de catre Consiliul Judetean Galati, prin hotarére,
n termen de 90 de zile de la data semnarii contractului de finantare.

Art.7. Se aprobd coridoarele de expropriere a imobilelor proprietate privatad situate pe
amplasamentul lucrarii de utilitate publica de interes judetean “Extindere si modernizare varianta
ocoliteare a municipiului Gaiafi’, conform Anexei nr. 5.

Art.8. Planurile cu amplasamentul lucrarii de utilitate publicd se aduc la cunostinta publica

prin afisarea la sediul Consiliului Local Galati, precum si prin afigsare pe pagina proprie de internet
a expropriatorului.

—_.Art.9. Anexele 1-5 fac parte integranta din prezenta hotéarare.
Art.10. Prezenta hotdrére se comunicd Consiliului Local Galati, Directiei Arhitect Sef,

Directiei Dezvoltare Regionald, Directiei Economie gi Finante, Serviciului contencios si probleme

juridice din cadrul aparatului de specialitate al Consiliului Judetean Galati, care raspund de
punerea n aplicare a prezentei Hotarari.

Contrasemneazil pentri legalitate

Secretarul Judetului,
Paul Pyscas

Intocmit,
ooy Al 512200 W a COMUMIGA ARTHZE 20 ¢ 2, 20f 7~

Nedelcu Alina/18.12.2017  SEGRETAR JU JDE )
DAL M ISTAS
’ J ‘;)&— /; “"\\/‘\
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Anexa 1

* o
g( i PR
Se aproba indicatorii | @m, "‘
Lucrdri de Interventie) prjvind |¢a ghgay
Ocolitoare a Municipiului»@a
(inclusivTVA) din care C+M es

.~ |ect|vu[Lu .Extindere si Modernizare Varianta
s ldarea totald a investitiei de 135.196.480,11 lej
U@@:"El 71,21 lei (inclusiv TVA)

Consiliul Judetean Galaii doreste realizarea proiectului de investitii prin finantare in cadrul
Programului Operational Regional 2014 — 2020 — Axa prioritara 6: Imbunatatirea infrastructurii
rutiere de importanta regionala. Prioritatea de investitii 6.1.: Stimularea mobilitatii regionale prin
conectarea nodurilor secundare si tertiare la infrastructura TEN — T, inclusiv a nodurilor
multimodale.

La nivelul retelei nationale in zona Municipiului Galati nu exista o varianta de ocolire
definitiva, fraseele drumurilor nationale suprapunandu-se peste reteaua siradala urbana.
Legatura intre drumurile nationale care penetreaza teritoriul urban pe zonele (marginase) de
Vest, Nord si Est este asigurata de o inlantuire de elemente de infrastructura cu functiune de
Drum de centura avand in componenta: str Drum de centura, str.Nicolae Mantu, str. Milcov, str.
Drumul Viilor, B-dul George Cosbug, str. Alexandru Macelaru, str. Tunetului, str. Macului.

Acest drum desi este destinat traficului de tranzit, circulatiei autovehiculelor de marfa,
reteaua stradala care il compune, nu corespunde normativelor / caracteristicilor de drum de trafic
greu (decat pe anumite sectoare) atat ca structura portanta cat si geometric.

Accesul catre aceste strazi cu functiune de centura este reglementat simplist, neconform,
neasigurand standardele de siguranta cerute de legislatie (normative) in vigoare.

Conexiunea cu reteaua de drumuri europene a Municipiului Galati este asigurata de
drumul E87 (Ucraina — Republica Moldova — Galati — Braila — Tulcea — Constanta — Bulgaria —
Turcia). In prezent traficul pe E87 tranziteaza peste trama stradala a Municipiului Galati pe
urmatoarele strazi: str. Brailei — B-dul G. Cosbuc — str. Basarabiei.

Prin implementarea proiectului  Extindere si modernizare varianta ocolitoare a
Municipiului Galati cu statut de drum de interes judetean (DJ 251M), se asigura un drum de
ocolire — unic in prezent a orasuiui care va rezolva problema traficulul greu, fluidizarea acestuia,
cresterea gradului sigurantei circulatiei mediului urban, scurtarea timpului de tranzitare, avantaje
economice, etc.

Drumul propus in proiect reprezinta unicul traseu de ocolire a municipiului Galati, traficul
greu de marfuri si calatori dinspre Nord — Sud si Est — Vest si asigura legatura intre DN2B, DN26,
DN22B, DJ251, DN22E. '

Varianta ocolitoare propusa asigura accesul in Portul Docuri, gara de marfuri
(tfranscontainere) accesu! port ,Trecere Bac” (traversare Dunare cu bacul) cu legatura cu DN 22E
judetul Tulcea, accesul prin DN2B la Vama Giurgiulesti (Republica Moldova).

Proiectul prin aceasta investitie isi propune sa rezolve urmatoarele obiective:
Traseul va asigura legatura directa intre Municipiului Galati si judetului Braila prin DN2B si
DN22B cu judetul Vrancea prin DJ251, judetul Vaslui prin DN26 si judetul Tulcea prin DN22E
(prin traversare bac). Deasemenea asigura legatura cu Republica Moldova prin Vama
Giurgiulesti;
Prin modernizarea drumului se va asigura traficul pe 4 benzi de circulatie (trenson 1, II, 1) prin
cresterea vitezei de circulatie, reducerea timpului de tranzit al orasului, cresterea sigurantei

circulatiei, in municipiu prin preluarea traficului din strazile care se intersecteaza cu Drumul de
Centura
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Drumul de Centura asigura{lgg t e onectare cu DN22B intre Municipiul Galati si
A ;
%_e%, b 2

Municipiul Braila; % >/

Drumul de Centura va colecta Eéﬁgﬁ intrare / iesire din DN2B de 11 750 vehicule etalon
pe zi, DN2B spre granita cu Republica Moldova - 2 583 vehicule etalon si DN26 — 18 496
vehicule, etalon / an. DN 22B spre Braila — 9 967 vehicule etalon / an. (Conform Plan de
Mobilitate Urbana Durabila) care in prezent traverseaza centrul municipiului Galati,

Asigura legatura cu judetui Tuicea prin traversarea cu bacul din Portu! ,Trecere bac’spre
Comuna |.C.Bratianu , DN22E;

Drumut se incadreaza in arii prioritare SUERD AP1th — imbunatatirea mobilitatii, AP03 -
promovarea culturii si a turismului, a contactelor directe dintre oameni;

Traseul de drum judetean propus pentru modernizare va prelua traficul de pe EB7 de la punctul
de intrare in municipiul Galati si il va descarca tot pe E 87 la punctul de iesire din municipiul;
Cresterea calitatii vietii in zona urbana;

Reducerea emisiilor de carbon in zona urbana prin reducerea la maxim a traficului greu, prin
imbunatatirea conditiilor tehnice ale infrastructurii, fluidizarea traficului si descarcarea traficului
urban prin preluarea unui procent substantial din acesta ;

Prin transformarea traseului de drum judetean in varianta ocolitoare, clasa tehnica Il prin

redimensionarea geometriei, structurii masuri care vor imbunatati substantial raportul debit /
capacitate al drumului.

Varianta ocolitoare a Municipiului Galati va fi un drum de interes judetean care va traversa
intravilanul Municpiului Galati.

Zona de interes a proiectului este reprezentata de Extinderea si modernizarea Variantei
ocolitoare a Municipivlui Galati, cu statut de drum judetean, in lungime totala de 10.450 m,
traseul drumului incepe din capatul de vest al strazii Brailei (intersectia strazii Brailei cu str.
Drumul de Centura) si se desfasoara pe directia Sud - Nord — Est pana la b-dul George Cosbuc
apoi pe B-dul Cosbuc str. Alexandru Macelaru, continua pe directia Est- Sud pe str. Tunelului,
str. Macuiui pana 1a intersectia cu str. Basarabiei.

Conform ordinuiui MT 1296 / 30.08.2017, traseul drumului judetean DJ 251M (Varianta
ocolitoare a municipiului Galati) va avea si functiune de strazi.

CONFORTLEY]
ORIGIN |
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Anexanr. 4

Gla ? lghna I bl.G1 ap.45 - parter

CERI * EXPERTIZE TEHNICE * INTERMEDIERT IMOBILIARE
T 17/89/1994* COD FISCAL RO 5097444
TEL. 0236/326052 - FAX: 0236/467243 — MOBIL: 0744577217, 0744603926

Raport de evaluare

Imobile situate pe Drumul de centura — varianta ocolitoare a
Municipiului Galati
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1. Termeni de referintd ai evaludrii:
1. Identificarea si competenta evaluatorului

2. Identificarea clientului §i a oricdror alfi utilizatori desemnati
3.Scopul evaludrii

4. Identificarea bunului supus evaludrii
5. Tipul valorii
6.Data evaludrii
7.Documentarea necesard pentru elaborarea evaludrii
8 Natura si sursa informatiilor folosite in cadrul evaludrii
9.Ipoteze generale §i speciale
10.Conditii limitative
11.Declaratia de conformitate a evaludrii cu standardele de evaluare ANEVAR

1l.  Prezentarea datelor
1. Identificarea bunurilor imobile evaluate. Descrierea juridicd.
2.Date despre zond, oras, vecindidfi si amplasare.
3.Descrierea bunurilor evaluate.

IIl.  Analiza pietei imobiliare
1.Generalitdti
2 Identificarea ariei de piatd analizatd.
4. Analiza pietei
5. Analiza celei mai bune utilizdri,
V.  Evaluare

1. Abordarea prin piatd
2. Abordarea prin cost.
3. Abordarea prin venit.

Analiza rezultatelor §i concluzia asupra valorii. Alocarea valorii.
Fise inspectie si de calcul, fotografii, documente aferente

VII.  Comparabile terenuri (centralizator)
VIII.  Liste imobile

N

CONEORM CU
ORIGRIALUL
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EVALUAR 3y ,EB&NE&({;DE’A@ACERI * EXPERTIZE TEHNICE * INTERMEDIERI IMOBILIARE

Mo (AT

/85/1994* COD FISCAL RO 5097444
- FAX: 0236/467243 — MORBIL: 0744577217, 0744603926

SINTEZA EVALUARII

Beneficiar

MUNICIP[IUL GALATI

Scopul evaludrii

Estimarea valorii reale a bururilor imobile posibil a fi expropriate in cadrul executie
investitiei " Exiindere si modernizare Drum centurg — varianta ocolitoare a
murnicipiului Galati”

Uiilizarea evaludrii

includere in DAL si pregatirea cererii de finantare in parteneriot cu Consiliul
Judetean Galati

Tipul de valoare estimat

Valoarea reala a bunurilor expropriate asa cum este definiia de Legea 33/1994 art.26

Tip proprietitilor evaluate

Terenuri libere, terenuri si constructil edificate pe acestea

Bunul imobil evaluat

Conform tabelului centralizator

Adresa bunulul imobil

Conform tabelului centralizator

Localizare

Conform fiselor tehnice de inspectie

Carte Funciara

Conform fiselor tehnice de inspectie

Nr. cadastral

Conform fiselor tehnice de inspectie

Lista actelor de proprieiate (pe care
evaluatorul le-a avut la dispozitie)

Conform fiselor tehnice de inspectie

Dreptul de proprietate

Conform fiselor tehnice de inspectie

Utilizare existentil

Conform fiselor tehnice de inspectie

Curs de schimb valutar la data evaluarii 4,6334 lei/euro
{lei/EUR — curs BNR)
Data evalufrii 04.12.2017

Rezultatele obtinute

Valoarea estimata totala : 6.494.673 lei, defalcat pe fiecare proprictate
conform eentralizatorului urmator

A,
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Denumire societate: SALINA SRL

Adresi: Mun. Galati, str. Regiment 11 Siret nr.50, bl. G1, ap. 45, jud. Galati.
Tel: 0236.326.052 /0751097244

Nr. Autorizatie Membru Corporativ ANEVAR: 0058

Evaluator: COSTACHE CARMEN-MARIANA
Nr. Legitimatie ANEVAR: 11733
Specializéri: EPI, EBM, EI

2. Identificarea clientului si a oriciror alti utilizatori desemnati:

Beneficiarul raportului de evaluare este Municipiul Galati
Contract de prestdri servicii evaluare 117172/04.12.2017
3. Scopul si utilizarea evaluiirii:

Scopul evaluirii il reprezintd estimarea valoritor reale ale bunurilor care este posibil a fi expropriate in cazul realizarii
investitiel Extindere si modernizare Drum centura — varianta ocolitoare a municipiului Galati”. Valorile estimate sunt
necesare pentru elaborarea DALI aferente acestei investitii ca parte componenta a documentatiei elaborate in vederea
obtinerii finantarii investitiei prin POR. Valorile obtinute vor fi utilizate doar in acest scop. Valoarea reala pe baza careia se

va calcula cuantumul despagubirilor conform Legii 33/1994 art.26 va fi estimate ulterior in cadrul derularii procedurii
prevazute de lege

4. Identificarea bunurilor imobile evaluate:

Bunurile imobile ce fac obiectu! acestui raport de evaluare au fost stabilite pe baza listei furnizate de beneficiar

In aceasta etapa inspectia a fost efectuata fara notificarea proprietarilor si fara participarea beneficiarului. In etapa
uriatoare sa va proceda la inspectia imobilelor urmand etapele prevazute de legea aplicabila.. ti si beneficiarul nu a
participat. In consecinta expertul nu a avut acces in incinta proprietatilor. Informatiile pe baza carora s-a elaborat expertiza -
au fost cele furnizate de documentele puse la dispozitie de beneficiar (anexate in copie la acest raport) si cele care au putut
fi observate din exteriorul proprietatii sau de la poarta, in cazul in care proprietarul a permis. Din aceste cauze este posibil
ca anumite caracteristici constructive sa nu mai fie actuale, iar in lipsa masuratorilor efective, anumite dimensiuni sa nu mat
corespunda realitatii dar au fost si cazuri in care delimitarea in teren a proprietatilor nu corespunde cu documentatia
cadastrala, Au fost cazuri in care imprejmuirea a facut imposibila orice vizualizare a incintei caz in care este posibil ca pe
teren sa fie constructii noi sau sa nu mal existe constructii care nu sunt in documentatia cadastrala. In cazurile in care a fost
necesar, expertul a facut aproximari si calcule teoretice.

5. Tipul valorii:

In cadrul acestui raport de expertiza s-a estimat tipul de valoare definit prin Legea 33/1994. Conform acestea legi,
valoarea reala a bunurilor expropriate este parte a cuantumului despagubirii : "Despagubirea se compune din valoarea reala
a imobilului si din prejudiciul cauzat proprietarului sau altor persoane indreptatite. La calcularea cuantumului

despagubirilor, expertii, precum si instanta vor tine seama de pretul cu care se vind, in mod obisnuit, imobilele de acelasi
fel in unitatea administrativ-teritoriala, la data intocmirii raportului de expertiza.

6. Data evaluirii / data raportului de evaluare:

Data evalurii: 11.12.2017
Data raportului de evaluare: 04.12.2017

7. Documentarea necesari pentru elaborarea evaluirii: co‘fqg@w
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necesare au fost obtinute din urmatoarele surse :

- Docynigntel de beneficiar
- Inspe % fe
Evaluatorul nu a ver'ffc‘% entclor furnizate i s-a considerat ¢d acestea sunt corecte.
- NLanp o -
8. Natura si sursa ifermadiilor folesite in cadrul evaluirii:

in conformitate cu Legea 33/1994 estimarea valorii reale a terenurilor a tinut cont “de pretul cu care se vind, in mod

obisnuit, imobilele de acelasi fel in unitatea administrativ-teritoriala, la data intocmirii raportului de expertiza”. Expertul a
utilizat oferte de pe piata specifica actualizate prin discutii telefonice cu ofertantii. Pentru constructii s-a aplicat abordarea
prin cost. Susrsele de informare au fost publicatiile de specialitate mentionate in carul fiecarei fise de calcul tehnic

9. Ipoteze generale si speciale:

Ipoteze generale si conditii limitative:

o

Prezentul raport este Tntocmit la cererea beneficiarului gi va fi utilizat numal in scopul precizat. Valoarsa a fost
estimati in ipoteza utilizaril declarate si nu va fi utilizata la calcularea cuantumului despagubirilor conform Legea
33/1994, expertiza urmand a fi actualizata in cadrul derularii procedurii legale. Este interzisa utilizarea raportului de
ciitre o terti persoand si in alt scop. Nu se asumd responsabilitatea fatd de nici o alté persoans n afara beneficiarului gi
pentru nici un fel de pagube suferite de o astfel de persoand, pagube rezultate in urma deciziilor sau actiunilor
Intreprinse pe baza acestui taport. Responsabilifatea se considerd asumati numai fatd de beneficiar in limitele
conditiilor in care a fost elaborate expertiza.

Evaluatorul nu este responsabil pentru neconcordantele sau erorile din documentele furnizate de beneficiar. Aspectele
juridice se bazeaza exclusiv pe informatiile i documentele furnizate de citre beneficiar si au fost prezentate fard a se
intreprinde verificari sau investigatii suplimentare, iar evaluatorul presupune cd titlul de proprietate este valabil si se
poate tranzacfiona, c& nu existd alte datorii care au legiturd cu bunurile evaluate si acestea nu sunt grevate de alte
sarcini. Informatiile furnizate sunt considerate autentice dar nu se di nici o garantie asupra preciziei lor.

Evaluatorul nu este responsabil pentru erori in identificarea in teren a proprietatilor avand in vedere ca nu au fost
asigurate de catre beneficiar conditiile necesare pentru inspectie

fn elaborarea lucrérii au fost luafi In considerare factorii cunoscuti care au influentd asupra valorii, nefiind omisd in
mod deliberat nici o informatie, sub rezerva neverificarii corectitudinii acestora.

Opiniile privind valoarsa precum §i alte concluzii incluse in raport au fost elaborate in ipoteza ¢4 aceste bunuri vor fi
utilizate In continuare conform destinagiei.

Se presupune ca bunurile fmobile In cauzd nu incalea prevederi legale si nu exista probleme care ar putea sa le
influenteze valoarea.

Daca nu se arata altfel in raport, se intelege ci evaluatorul nu are cunostingd asupra starii ascunse sau invizibile a
proprietatii {inclusiv, dar fari a se limita doar la acestea, starea si structura sotului, structura fizici, sistemele mecanice
si alte sisteme de functionare, fundatia, etc.), sau asupra conditiilor adverse de mediu (de pe proprietatea imobiliara in
cauza sau de pe o proprietate invecinats, inclusiv prezenta substanielor periculoase, substantelor toxice etc.), care pot
majora sau micgora valoarea proprietitii. Expertiza a fost elaborata in ipoteza ca nu exista astfel de conditii Evaluatorul
nu oferd garantii explicite sau Implicite in privinia stirli Tn care se afli proprietatea si nu este responsabil pentru
existenta unor astfel de situatii si a eventualelor lor consecinte si nici pentru eventualele procese tehnice de testare
necesare descoperirii lor. '

Consimtamantul scris al evaluatorului si al evaluatorului verificator (dac# al acestuia din urm¥ este necesar), trebuie
obtinut fnainte ca oricare parte a raportului de evaluare si poatd fi utilizatd, In orice scop, de citre orice persoan, cu
exceptia clientulul, Consimtamantul scris $i aprobarea trebuie obtinute inainte ca raportul de evaluare (sau oricare parte
a sa) s& poatd fi modificat sau transmis unei terte parti, altii decét clientul sau altor categorii de public, prin prospecte,
memorii, publicitate, relatii publice, informatii, vénzare sau alte mijloace, Raportul de evaluare nu este destinat
asiguratorului proprietifii evaluate, iar valoarea prezentatd in raportul de evaluare nu are legaturd cu valoarea de
asigurare.

Evaluatorul a prezentat in raport elemente descriptive i fotografii ale bunurilor imobile, pentru a da, in conditiile
limitative mentionate, o imagine cdt mai completd asupra dimensiunilor si a starii acestora i pentru a ajuta clientul In
aprecierea corecti calitativ gi cantitativ

Evaluatorul nu are nici un interes prezent sau viitor privind proprietitile imobile evaluate,

Evaluatorul obtine informagii, estimiri. si opinil necesare ntocmirii raportului de expertiza, din surse pe care
evaluatoru} le considerd a fi credibile si evaluatorul crede cd ele sunt adevirate si corecte. Evaluatorul nu fsi asuma
responsabilitatea in privinta acuratetei informatiifor furnizate de terte pirii. Evaluarea a fost elaboratd in aceasta

ipoteza
7
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datele prezente in cadrul raportului sunt reale §i corecte;

am vizualizat personal, in conditiile mentionate mai sus, proprietitile care face obiectul Jucrdrii;

nu am niciun interes financiar, direct sau indirect, de pe urma clientului;

nu mi s-au oferit servicii / cadouri de catre clientul;

remunerarea mea nu depinde de niciun acord, aranjament sau intelegere care sa-mi confere mie sau unei persoane

afiliate sau implicate in Societatea la care sunt angajat/pe care o reprezint un stimulent financiar pentru concluziile
exprimate in evaluare;

nu exista alte motive care mi-ar putea afecta impartialitatea;

g. analizele, opiniile si concluziile din prezentul raport sunt limitate numai la ipotezele si conditiile limitative incluse
in continutul raportului si reprezinta un punct de vedere nepartinitor;

h. Analizele, opiniile si concluziile exprimate au fost realizate in conformitate cu cerintele standardelor,
recomandirilor si metodologiei de lucru recomandate de clitre ANEVAR,;

i. indeplinesc cerintele adecvate de calificare profesionala, am indeplinit programul de pregatire profesionala
continua si am experienta in categoria de proprietate ce este evaluata;

j. am incheiat asigurarea de raspundere profesionala pe anul 2017 la societatea de asigurare-reasigurare ALLIANZ —
TIRIAC S.A.

a.
b.
c.
d.
8.

Declar pe proprie raspundere ca nu ma aflu in coflict de interese in raport cu clientul, nefiind incidente niciunul din cazurile
de conflict de interese enumerate mai sus sau alte motive care mi-ar putea afecta impartialitatea. Prezenta declaratie este

data atat in nume propriu, in calitate de persoana fizica care a intocmit prezentul Raport de evaluare, cat si in numele
SALINA SRL

II. PREZENTAREA DATELOR

1. Descrierea bunurilor evaluate.

Bunurile ce fac obiectul raportului sunt descrise in cadrul fiselor tehnice de inspectie. Acestea sunt situate pe sectiuni
ale drumului de centura a municipiului si , in unele cazuri, la unele intersectii ale acesteia cu alte strazi. Zonele respective

sunr zone periferice in mare parte cu caracter industrial si commercial exceptie facand sectiunea str. Nicolae Mantu
limitrofa unui cartier de case.

III. ANALIZA PIETEI IMOBILIARE

1. Generalititi

in intervalul parcurs de la declangarea crizei in sectorul imobiliar piata a trecut prin ciifeva etape corespunzatoare
procesului de autoreglare dupa dezechilibrul ce a urmat cresterii excesive din 2008. Reducerea drasticd a capacitafii de
finantare, regimul de austeritate impus cu precidere sectorului public ce a condus la sciderea veniturilor populagiei dar si
recesiunea activititilor economice au condus la dezechilibrarea raportului cerere-oferté. incepand cu 2010 incapacitatea de
platd a creditelor imobiliare a condus la cresterea ofertei cu imobile in executare silitd. La acestea s-au adiugat executirile
de imobile pentru debite ciitre bugetele de stat. Pe acest fond, oferta de imobile noi , finalizate sau in diverse stadii de
executie, a fost revizuitd drastic dezvoltatorii ciutand solutii atractive de pref si ﬁnantare In ceea ce priveste cererea , dupd
sciderea brusca din 2009-2010 pe fondul incertitudinii privind evolutia crizei economice, Incepand cu 2011 s-a manifestat
0 ugoara cregtere. Investitorii, putini la numir, vizeazi cu precidere “ocaziile” urmirind mai ales vénzirile in cadrul
executdrilor silite sau a lichid#rilor. Terenurile au rimas In topul preferintelor investitorilor atit pe segmentul gxtravilan cit

§i intravilan, Celelalte segmente de piati au avut o evolutie influenfatd de diverse misuri economice | de guverne.

CONFUHM
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Programul “prima casi” a @u

ii pentru locuinge tar programele de finantare din fonduri eufopene
pentru sectorul agricol cét §Iu

lative au crescut cererea de imobile cu specific agricol. Incepnd cu 2011
pe segmentul spatiilor indu i3 e{g a ncepe si creascd dar locatia are un rol determinant. Factorii de
influentd majord sunt : aglo \w:B"’ é”’ acesteia in reteaua nationald/europeand de distributie, conexiunile cu
principale rute de transport. Ofe gﬁ’a@té}&jﬁ% ¢4 ce mai mult privitd in context european si ca urmare marile proiecte de
infrastructuri in derulare sau program‘ei‘fe“aﬁ devenit factori cu influentd majord asupra prefului. Oferta consistenta a ridicat
standardele in conditiile in care preturile au inregistrat seiideri substantiale. In ceea ce priveste piata inchirierilor versus
piata vinzirilor , cresterea preferintel pentru Inchiriere a fost una din primele reactii ale cererii ca raspuns la gradul mare
de incertitudine §i risc.

Evolutia din anul 2016 demonstreazi ins# o tendinta de stabilizare a preturilor, valoarea locuintelor pozifionindu-se
aproape de minim, asistdnd in aceeagi perioadd si la situatii in care preturile locuinfelor au Inregistrat mici cregteri.
Imbunatitirea accesului la creditele imobiliare, coroborat cu scaderile de pref aplicate de dezvoltatorii de locuinte In ultimii
ani au condus la o revenire vizibild a vAnzirilor de locuinte. '

La nivelul Mun. Galafi piata imobiliard nregistreazi in continuare un regres, singura crestere fiind sustinutd de
segmenu! imobiliar rezidential.

Piata imobiliard analizati in cadrul acestui raport de evaluare este cea a proprietitilor rezidentiale de tip
apartamente cu doui camere decomandate tn blocuri din Municipiul Galati, zona Mazepa Il precum si zone similare.

La nivel national, piata imobiliard a fnregistrat o stagnare in ultimii 2 ani dupi ce a trecut prin perioadi de scidere
semnificativi ca urmare a crizei economice Inregistrate incepand cu anii 2008-2009. In intervalul 2014-2015, singura
crestere pe segmentul apartamentelor din blocurile vechi s-a inregistrat in cele mai importante orage din fard precum
Constanta, Brasov, Timisoara sau Cluj-Napoca.

La nivelul Municipiului Galati preturile au Inregistrat o ugoard crestere Tn primul trimestru al anului 2016 Tnsa cdata
cu adoptarea legii darii in platd piata imobiliard se afld intr-o situatie incertd ca urmare a in#spririi condifiilor de creditate gi
a scideril numirului de credite imobiliare. in aceasts situatic numerosi analisti financiari estimeazi o perioada de stagnare
sau chiar scidere a preturile pentru apartamente (chiar si pand la 30-40%). Un alt factor ce poate influenta considerabil
evolutia preturilor este si faptul ¢i fondul garantare In cazul programului ,,Prima Cas3” s-a epuizat Inca din luna martie-
aprilie fatd de anii anteriori ¢and termenul era de octombrie. Acesta a fost suplimentat ulterior. Cererea este in continuare
stimulatd de programul de finantare ,,Prima Cas#” promovat de numeroase institufii bancare ce activeazi Tn fara noastrd.
Clientii ce nu apeleazi la credite imobiliare sunt Intr-un numér mic si din ce in ce mai prudenti si exigenti.

Chiar daci piata este Intr-un echillibru relativ, cererea este in continuare devansatd de ofertd. Vorbim despre o piad a
cumpératorulul in continuare.

Nu este o certitudine Thsi odatd cu epuizarea fondurilor alocate programului ,,Prima Casd” existd premisele sciderii
preturilor pe piata imobiliard.

2. Identificarea ariei de pia{ii analizati.

Aria de piata analizatd este reprezentatd de segmentul imobiliar al terenurilor intravilane cu destinatie industriala sau
pentru depozitare

3. Analiza pietei specifice.

Avand in vedere cea mai buna utilizare a acestor terenuri piata specifica inregsitreaza in continuare dezechitibru in
sensul ca oferta devanseaza cererea. Slaba dezvoltare a activitatilor productive si declinul economic dcare persista in partea
de Sud-Est a tarii face ca astfel de locatii sa nu fie in topul preferintelor cererii imobiliare, Totusi proprietarii nu mai sunt
dispusi sa reduca in continuare preturile asa ca marja de negociere este de max 5%. Multe terenuri sunt ofsrtate la vanzrae
in cadrul procedurilor de faliment a unor intreprinderi industrial. Cele mai multe sunt ocupate de constructii demolabile.
Suprafetele ofertate variaza mult ca dimensiuni , form asi dotari. Totusi cele mai multe oferte de suprafete mari sunt cele
ale inireprinderilor dar sunt si cateva terenuri intravilane arabile proprietatea unor persoane fizice. Cele mai multe astfel de
terenuri sunt fasii cu forma specifica terenurilor arabile, lungi si cu deschidere mica, dar zona nu este dezvoltata agricol
astfel incat nu sunt cautaie devenind interesante doar daca proprietarii se unesc sa le vand comasate. Acestea sunt situate
majoritatea in zona satului Filesti ajungand pana la soseaua Smirdan dar si pe Drumul de centura, dupa Talcioc la periferia
cartierului Micro 39C, Parcele din zona de case de pe str.Nicolae Mantu si strazile limitrofe din cartierul Micro 13 sunt
destul de rar ofertate rezultand din dezmembrari ale proprietatilor particulare ca urmare a dezbateril mostenirilor, Pe
sectorul cuprins intre E87 si bvd.Siderurgistilor , sectiunea Drumului de centura are cate doua benzi pe sens. Terenurile de
pe latura dinspre Balta Catusa sunt in panta si traversate de conducta de termificare ceea ce le face sa fie mai putin cautate
fapt reflectat de pret care se situeaza in intervalul 8-20 eur comparative cu cele de pe cealalta latura unde pretul variaza in
intervalul 30-60 eur In ceea ce priveste sectiunea reprezentata de str.Nicolae Mantu aici oferta se situeaza pe sectorul
rezidential. Terenuri adecvate pentru construire in scop rezidential sunt rar ofertate in Galati. Cartierul Micro 13 este unul
dintre putinele unde casele nu au fost demolate dar str.Nicolae Mantu este chiar la periferia acestuia si cu trafic gfey intens

ORIGINALWL
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< 0 eur variind functie de marime si deschidere la strada, majoritatea fiind
ju.lu de centura situata intre Talcioc si bvd.George Cosbuc este mai putin
; @ icii de bere MARTENS si fostele depozite industriale (in apropiere de
(‘dézgolfata ca zona de comert en-gross. Terenurile sunt disponibile doar pe partea
chifiefelor marginase Micro 39C si Micro 39B. Preturile variaza aici in intervalul
ITTAL, 15-35 eur in zona Talcioc si Micro 39C

4, Analiza celei mai bune utilizari.

Avand in vedere scopul acestei evaluari estimarea valorii se face pentru utilizarea existenta in consecinta nu se impune o
analiza a celei mai bune utilizari in acest caz.

IV. EVALUAREA

Estimarea valorii reale a bunurilor imobiliare (teren si constructii) a fost abordata prin una dintre modalitatile descrise mai

- jos. La solicitarea beneficiarului au fost estimate si costuri de rebransare a partil din proprietate in cazul celor care se

estimeaza ca nu vor fi afectate in totalitate, luand in considerare doar utilitatile existente. Aceste costuri nu sunt aferente
partii din imobil care se expropiaza dar reprezinta costuri ulterioare care vor rezulta ca effect al exproprierii si care ar putea
fi luate in considerare de catre expropriator la stabilirea cuantumului despagubirilor. Si in cazul acestor costuri mentionam
ca in aceasta etapa sunt orientative urmand a fi estimate in cadrul derularii procedurii cand datele necesare vor fi certe
(distante, parti ale bransamentului care vor fi afectate si necesita refacere efc)
In aceasta etapa estimarea s-a bazat pe baremurile de cost utilizate pentru cuantificarea corectiilor pentru terenuri

gaze apa-canal electricitate

6.864 15.444 5.472 lei

1.525 3.432 1.216 eur

1. Abordarea prin piata

Aceasta sbordare oferd o indicafie asupra valoril prin compararea bunurilor evaluare cu alte active identice sau
similare, al caror pret rezultat dintr-o tranzactie incheiata sau preful de ofertd este cunoscui.

Ideala este identificarea preturilor de tranzactionare recenta a activelor identice sau similare dar pot fi utilizate si
preturile de oferta. Preturile comparabile selectate sunt apoi ajustate functie de diferentele fata de subiect si de orice ipoteze
privind conditiile tranzactiei, aspecte juridice, economice etc. In procesul compararii se iau in considerare acele
caracteristici de care piata tine cont dar cel putin urmatoarele elemente : dreptul detinut, localizarea, vechimea
constructiilor, calitatea terenului, utilizarea permisa, tipul valorii, data evaluarii si data la care sunt valabile comparabilele.

Abordarea prin piata este cea care ofera o indicatie asupra valorii cea mai apropiata de piata.

Totusi, in cazul activelor specializate sau pentru care nu exista informatii de piata suficiente si relevante se impune
utilizarea fie a abordarii prin venit, fie a abordarii prin cost,

Metodologie : daca exista suficiente informatii de piata, abordarea prin comparatia vanzarilor/ofertelor este cea mai
credibila abordare. In cadrul abordarii prin piata este necesara identificarea acelor caracteristici ale tipului de bun evaluat pe
care piata le considera importante pentru fundamentarea pretului, respectiv pentru care cumparatorii sunt dispusi sa
plateasca. Pretul comparabilelor se corecteaza in functie de superioritatea sau inferioritatea acestora fata de bunul evaluat.
Metodele de evaluare aplicabile in cadrul acestei abordari sunt :

- metoda identificarii (potrivirii} directe : identificarea unui bun identic pentru care se cunoaste pretul de vanzare/oferta
metoda asimilarii ; bunul evaluat se compara cu un bun similar utilizand unitati de masura ca baza de comparatie.
Cuantificarea corectiilor se poate realiza prin tehnici de analiza cantitative si/sau calitative. Acestea pot fi utilizate atat

separat cat si combinat.

Corectiile privind utilitatile au fost cuantificate utilizand baremurile de cost din *Indreptarul tehnic pentru evaluarea
imediati, la pretul zilei, a costurilor elementeior §i constructiilor de locuinte - procentual §i valoric”, Septembrie 2017,
Editura MatrixRom pentru bransamente la locuinta unifamiliala

gaze apa-canal electricitate
6864 15444 5472 lei
1525.3 3432 1216 eur




mo la ﬁz_n cazul terenurilor ocupate cu constructii demeolabile au fost cxgiilcate
{i ynef donstructii este influentat de materialul care a fost folosit la constructie.
5t j;téﬂ in inchirierea unor utilaje cum ar fi buldoexcavatoare sau macarale cu

ei‘fa'ht fiecare ora. In general, pentru darimarea unei case este nevoie de 3-4
ore. ,,Preturlle numai pentru .". re 500 si 1000 de lei. Aici intra atit inchiriatul utilajelor cit si plata
oamenilor. Marele avantaj este fz%‘itu 'fJ i putin si riscul de a se produce accidente de munca este diminuat. Pe lmga
aceste costuri se adauga inchiriatul unui utilaj care se cara molozul si peniru incarcat si descarcat.Inchirierea unui camion
de 50 de tone costa in jur de 70 lei pe ora. Orientativ este nevoie cam de patru ore, pentru ca aici intra drumul, timpul de
asteptare, incarcatul si descarcatul. Asta inseamna inca aproape 300 lei, numai utilajul. Pentru incarcat, descarcat si taxa de
moloz, in total se mai adauga inca 200 de lei. Un calcul simplu arata ca pentru darimat o casa veche batrineasca folosind
utilaje, costul se ridica la maxim 2.000 de lei.Specialistii sustin ca lucrurile se complica atunci cind se apeleaza si la utilaje
dar si la oameni Cei care au de demolat o cladire care a fost construita din paianta sau alte materiale asemanatoare, vor plati
aproximativ 20 de euro pentru fiecare metru patrat de constructie, Asta inseamna ca demolarea va costa cel putin 2.000 de
euro, insa in aceste cheltuieli intra si dezafectarea fundatiei. In cazul unel locuinte din caramida, pretul creste la 30-35 euro
pentru fiecare metru patrat construit. Cel mai mult costa demolarea unei constructii din beton. Costurile pe metru patrat se
ridica Ia circa 50 de euro.,,E vorba de o munca suplimentara iar timpul de demolare este mai mare. Preturile includ totul,
mai pulin taxa de groapa care variaza in jurul a 3 euro. Foarte rar se recurge la implozie Exista si posibilitatea demolarii
prin implozie, insa de cele mai multe ori acest lucru nu se poate realiza din cauza vecinatatilor .O astfel de demolare costa
intre 15 si 30 de euro pe metra patrat. Explozibilul esie folosit in cantitati mici pentru a scoate cladirea din echilibru. Acest
lueru inseamna ca imobilul fie va fi rasturnat pe o parte fie va cadea pe suprafata pe care este construit. Pentru aceasta se

fac pina la 30 de gauri in stilpii de sustinere ai cladirii. Gaurile unde se monteaza explozibilul se fac de regula pina la etajul
1, a citiva metri inaltime.

Resirictii in aplicarea metodei :
- evaluarea activelor specializate
- evaluarea activelor pentru care nu exista o piata activa

ACEASTA METODA DE EVALUARE A FOST UTILIUZATAV DOAR PENTRU EVALUAREA TERENURILOR ,
IN ACEST CAZ FIIND IDENTIFICATA O PIATA ACTIVA.

IN CAZUL CONSTRUCTHLOR, ACESTA METODA NU A PUTUT FI UTILIZATA DATORITA

INSUFICIENTEI INFORMATIILOR PRIVIND DETALII CONSTRUCTIVE ALE ACESTORA FARA DE CARE NU
POT FI CUANTIFICATE CORECTIILE

2. Abordarea prin cost.

in general, abordarea prin cost este utilizati pentru evaluarea bunurilor imobile cu o vechime relativ mica sau In cazul
bunurilor mobile specializate. Aceasta se aplici prin determinarea costului de tnlocuire net al bunurilor sau prin actualizare.
Costul de inlocuire este costul pentru a obtine un activ alternativ , cu utilitate echivalentd; acesta poate fi un echivalent
modern cu aceeasi functionalitate (costul curent) fie costul de reproducere a unei replici exacte a bunului evaluat (costul de
reproductie). Cea de a doua varianta este adecvat tn cazul In care costul replicii este mai mic decét costul echivalentului
modern sau daca utilitatea subiectului poate fi oferit doar de o replici si nu de echivalentul modern.

Costul de Inlocuire dar si cel actualizat se ajusteazi functie de elemente ca deprecierea fizicd, functionalitate, eficientd,
eficacitate, context economic etc

Metodologie : cele mai uzuale metode de estimare a costului de inlocuire sunt:
- metoda devizului — dificil de aplicat fiind necesare detalii de executie, proiect tehnic
- indexarea : aplicarea unui indice la costul istoric
- metoda cost-capacitate : se aplicll atunci cfind capacitatea determind diferenta de preg
- metoda costului de nlocuire
- metoda indicilor de actualizare

Costul de Inlocuire brut se determind pe baza informatiilor de piata privind costurile de edificare a unui bun identic sau
un bun alternativ cu utilitate echivalenti tn cazul in care bunuri identice nu se mai produc. Pentru stabilirea acestuia au fost
folosite urmétoarele cataloage de preturi:

1. Colectia "Evaluarea rapidi a constructiilor”, Catalog de preturi 1a 1965, Editura MATRIXROM 1995,
2, ,Costuri de reconstructie - Costuri de fnlocuire | Cladiri industriale, comerciale si agricole, constructii speciale”, de

Cornelin Schiopu, Editura IROVAL 2010.

3. “indreptar tehnic pentru evaluarea imediati, la preful zilei, a costurilor elementelor §i constructiilor de locuinte -
procentual §i valoric”, Septembrie 2017, Editura MatrixRom.
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In cazul locuintelor ediﬁcate anterior 1989 au fost estimate costul de reconstructie utilizand Colectia "Evaluarea rapida a
constructiilor”, Catalog'de preturi la 1965, Editura MATRIXROM 1995 iar in cazul edificate recent a dost estimate costul
de inlocuire fologind "Indreptarul tehnic pentru evaluarea imediat, la preful zilei, a costurilor elementelor §i constructiilor
de locuinte - proceniual §i valoric”, Septembrie 2017, Bditura MatrixRom. Pentru hale si benzinarii s-a utilizat Colectia
“Evaluarea rapidi a construciiilor”, Catalog de preturi la 1965, Editura MATRIXROM 1995 pentru cele edificate anterior
1989 respectiv ,,Costuri de reconstructie - Costuri de inlocuire | Cladiri industriale, comerciale §i agricole, constructii
speciale”, de Corneliu Schiopu, Editura IROVAL 2010, pentru cele edificate recent,

Cﬁ
fluctuatiilor economice de pe piata imobiliar.

ACEASTA ABORDARE A FOST APLICATA IN CAZUL CONSTRUCTIILOR PERMITAND ESTIMAREA
VALORII CU INFORMATII MAI PUTIN DETALIATE,

3. Abordarea prin venit.

Abordarea prin venit poate fi utilizatd daci pot fi identificate fluxurile de numerar specifice pentru bunul evaluat sau
pentru un ansamblu din care bunul face parte cu condifia ca aportul valoric al bunului evaluat si poatd fi identificat iar
produsul obtinut sa fie un produs vandabil.

Metodologie :
- metoda capitalizarii directe (bunuri imobile Inchiriabile)
- metoda actualizirii fluxurilor de numerar {bunuri imobile producitoare direct in ipoteza continuirii activitatii)

Restrictii in aplicarea metodei :
- informatii de piata privind chiria insuficiente

- alocarea valorii pe elemente este dificil de realizat

ACEASTA METODA DE EVALUARE NU ESTE ADECVATA IN CAZUL DE FATA AVAND IN VEDERE
SCOPUL EVALUARIT

V. ANALIZA REZULTATEILOR SI CONCLUZIA ASUPRA VALORIIL
ALOCAREA VALORIL

Reconcilierea rezultatelor:

Ca urmare a analizei realizate asupra pietei imobiliare dar si asupra bunurilor imobile evaluate se considerd ci valorile
juste ale constructiilor sunt cele rezultate prin abordarea prin cost — metoda costului de inlocuire net far In cazul terenului
cele rezultate prin abordarea prin piati — metoda comparatiei directe.

Aceste metode ofertd suficiente informatii pentru estimarea valorii conforin cerintelor beneficiarului
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