ROMANIA
JUDETUL VASLUI
CONSILIUL JUDETEAN

HOTARAREA Nr._124 /2013

privind trecerea unor imobile compuse din constructii si terenul aferent, situate in
municipiile Husi, Birlad si orasul Negresti, judetul Vaslui, aflate in administrarea
Consiliului judetean Vaslui, din domeniul public al judetului in domeniul privat al
judetului Vaslui, in vederea vanzarii prin licitatie publica

avand In vedere expunerea de motive a presedintelui Consiliului judetean
Vaslui prin care se propune trecerea unor imobile compuse din constructii si terenul
aferent, situate in municipiile Husi, Birlad si orasul Negresti, judetul Vaslui, aflate in
administrarea Consiliului judetean Vaslui, din domeniul public al judetului in
domeniul privat al judetului Vaslui, in vederea vanzarii prin licitatie publici;

avand in vedere prevederile art. 10 alin. (2) din Legea nr. 213/1998 privind
bunurile proprietate publica, cu modificarile si completarile ulterioare;

in temeiul dispozitiilor art. 553 alin. (1) si (4), art. 555 si art.1657 din Legea
nr. 287/2009 privind Codul Civil, republicata cu modificarile ulterioare;

in temeiul dispozitiilor art. 91 alin.(1), lit. ¢) si alin. (4) lit. b), ale art. 97 alin.
(1) st ale art. 123 alin (1) s1 (2) din Legea nr. 215/2001 privind administratia publica
locala, republicatd, cu modificarile si completarile ulterioare;

Consiliul judetean Vaslui;
HOTARASTE:

Art. 1. - Se aproba trecerea unor imobile compuse din constructii si terenul
aferent, situate in municipiile Husi, Birlad si orasul Negresti, judetul Vaslui, aflate
in administrarea Consiliului judetean Vaslui, din domeniul public al judetului in
domeniul privat al judetului Vaslui, identificate potrivit anexei nr.]

Art. 2. (1) - Se aproba vanzarea prin licitatie publica a imobilelor prevazute la
art.1.

(2) — Se aproba rapoartele de evaluare intocmite de S.C. EVALGRUP
S.R.L. Husi, evaluator autorizat si selectat, in conditiile legii, prevdzute In anexele
nr. 2,3 si 4.

(3) Pretul de pornire al licitatiei este de 249340 lei pentru imobilul din
municipiul Husi, judetul Vaslui, de 211469 lei pentru imobilul din municipiul
Birlad, judetul Vaslui si de 78718 lei pentru imobilul din orasul Negresti, judetul
Vaslui.




(4) Preturile adjudecate prin licitatia publica deschisa si care nu vor fi
mai mici decét cele stabilite potrivit alin. (3) se vor achita integral la data incheierii
contractelor de vanzare — cumparare.

Art.3. - Se aprobi Caietele de sarcini - cadru pentru organizarea licitatiei in
vederea vanzarii imobilelor prevazute la art.1 conform anexelor nr.5,6 si 7.

Art.4 -In contractul de vanzare — cumpdrare se va introduce o clauzi prin
care cumpdratorul se obligd sd exercite drepturile si sd preia obligatiile din
contractul de inchiriere nr.5642/09.08.2010, in care locatar este S.C. Elitconstruct
SRL.

Art. 5. - Cheltuielile necesare pentru perfectarea vanzarii se vor suporta de
catre cumparator.

Art. 6. - Sumele obtinute din vanzarea bunurilor imobile prevazute la art. 1 se
fac venit la bugetul local al judetului Vaslui.

Art. 7 - Se mandateazd presedintele Consiliului judetean Vaslui sa constituie
comisia de evaluare a ofertelor si sd incheie, In conditiile legii, contractele de
vanzare — cumpadrare prevazute in anexele nr.8, 9 si 10.

Art.8. - Predarea —primirea imobilelor se face pe bazd de proces verbal,
incheiat intre reprezentantii Consiliului judetean Vaslui si cumparétori, in termen de
10 zile de la data incheierii contractelor de vanzare — cumpdrare.

Art.9. - Anexele nr. 1-10 fac parte integranta din prezenta hotarare.

Vaslui 20 iunie 2013

PRESEDINYE,
Dumitru \th u

Contrasemneazi:
\ \ Secretarul judefului Ydslui,
\ Gheorghe $1¢




Anexa nr.1
la Hotirarea nr.124/2013

DATE DE IDENTIFICARE

ale imobilelor compuse din constretii si teren aferent, situate in municipiile Birlad , Husi si
oras Negresti jud Vaslui care trec din domeniul public in domeniul privat al judetului,in
vederea vanzarii prin licitatie publica

Nr. | Locul unde este situat Persoana juridica care Caracteristicile tehnice ale
% imobilul detine imobilul imobilului
1 Str.1 Decembrie Nr.91-Birlad | Judetul Vaslui Doc.cad.nr.2675-2677

Consiliul judetean Vaslui | Valoare din raportul de
evaluare — 208.469lei
Contravaloarea evaluarii
3000 lei

Valoarea totala -
211.469lei

2 Str. Husi-Albita Nr.12- Husi Judetul Vaslui Doc.cad.nr.1637-1642
Consiliul judetean Vaslui | Valoare din raportul de

‘ evaluare -246.340 lei
Contravaloarea evaluarii
3000 lei

Valoarea totala-
249.3401ei

3 | Str.Decebal Nr.35 - Negresti | Judetul Vaslui Doc.cad.nr.1509
Consiliul judetean Vaslui | Valoare din raportul de
evaluare — 75.718 lei
Contravaloarea evaludrii

3000 lei
Valoarea totala-78.718
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Datele, informatiile si continutul prezentului Raport de Evaluare fiind confidentiale, nu vor putea fi copiate in
parte sau in totalitate si nu vor putea fi transmise sau redactate in presa sau alte publicatii, fara acordul scris
si prealabil al societatii de evaluare $.C. EVALGRUP S.R.L. - Husi.

Drept de autor © mai 2013 S.C. EVALGRUP S.R.L. - Husi. Toate drepturile rezervate.
Prezentul Raport de Evaluare contine 36 de file, inclusiv anexe.
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VALOAREA ORILINDE ESTE

membru corporativ ANEVAR e Tt

S.C. EVALGRUP S.R.L.
Nr. 10/03.06.2013; Cod: EPI
Husi, jud. Vaslui.

C A TR E,
CONSILIUL JUDETEAN VASLUI,

La cererea dumneavoastri, conform Contract de servicii nr. 4719/28.05.2013, expertul evaluator
ing. Dragos DOROFTE din cadrul S.C. EVALGRUP S.R.IL. - Husi, intocmeste un Raport de
. Evaluare a proprietifii imobiliare, situati in intravilanul mun. Husi, jud. Vaslui, proprietatea C.J. Vaslui,
pentru evaluare pentru vianzare in scopul fransferului $i va transmitem urmatoarele:
= prezenta scrisoare insofeste un Raport de Evaluare explicativ;

inspectia proprietatii s-a ficut in data de 27.05.2013, iar toate investigatiile si analizele necesare au fost efectuate de

evaluator;

data efectivi a evaluiirii (raportarea valorii) este 03.06.2013;

raportul de evaluare a fost elaborat si redactat la data de 04.06.2013, intr-o perioadi de timp rezonabili, astfel incit sa

nu permiti ca informatia si-si piarda valabilitatea;

afirmatiile sustinute in acest raport sunt reale §i corecte;

analizele, opiniile §i concluziile din acest raport sunt limitative numati la ipotezele si conditiile limitative;

evaluatorul nu are niciun interes actual sau de perspectivi in evaluarea ce face obiectul acestui raport;

valoarea serviciului prestat nu are legiituri cu valoarea evalufrii;

raportul de evaluare nu se bazeazi pe solicitarea obtinerii unei anumite valori, maxime sau minime, solicitare venita

din partea clientului;

analizele, opiniile si concluziile exprimate au fost realizate in conformitate cu cerintele si recomandirile standardelor

1VS, ed. 2011, mentionate ca surse de informare;

tipul de valoare estimati este ,valoarea de piafa”;

dreptul de proprietate evaluat asupra proprietiiii este ,drepf deplin”, valabil si tranzactionabil, fir# sarcini;
=  toate valorile calculate si estimate, nu i-au in considerare costurile de vanzare sau de cumpirare §i nici includerea
unui/unei impozit/taxe asociat(e) — sumele rezultate in urma evaludrii ... nu confin TVA, intrucit nu reprezinti
‘ contravaloarea unor operatiuni impozabile (adresi Ministerul Finantelor Publice nr. 52028/11.07.2007 si Buletin
Informativ nr. 1 (60)/2008 ANEVAR editat de IROVAL).

Ca rezultat al investigatiilor si analizelor efectuate, in opinia expertului evaluatoror,
la data de 03.06.2013, valoarea de piati estimatid a proprietitii evaluate, apartinind C.J.
Vaslui, este de:

VALOARE DE PIATA RECOMANDATA: LEI - 246.340; € - 55.873.

Data: 03.06.2013

Evaluator autorizat - membru titular EP1, EBM - ing. Dragos DOROFTE

Legitimaria Nr. 12204 -
'\ Specializarea;

' EPI, EBM
\‘L’;/ r e
ebil 267
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Valoarea este raportatd in lei - ron in conditiile unei plagi integrale cash. Pentru elementele de calcul ce au la baza sume in
valuta, s-a folosit cursul valutar anuntat de BNR, valabil la 03.06.2013, respectiv 1€ = 4,4090 lei; 1$ = 3,3846 lei.

Valorile obfinute nu {in cont de TVA.

Datele, informatiile si valorile obtinute prin abordirile in evaluare in procesul de analizi, l-au condus pe evaluator la
urmitoarele concluzii:

' » in recomandarea valorii pentru cliidiri, s-a optat pentru valoarea determinatd prin abordarea prin cost (metoda costurilor unitare), in
2~ detrimentul celorlalte abordiri, pentrn care nu se regiisesc date pe piafd, valoarea obtinuti prin cost reprezentfind, in opinia evaluatorului,
valoarea de piat}, valoare care a avut la bazi o cantitate si calitate de informatii mai mare, respectiv mai sigur din piagi.

CENTRALIZATOR - VALOARE CIN
VALOARE CIN - Proprietate imobiliara — C.J. VASLUI

MAGAZIE C1 - Ac=212m? 30.645 lei 145 lei/m? 6.951 € 33 €m?
TEREN CC - st=246 m’ 6.940 lei | 28,21 lei/m? 26.837 € 6,40 €/m?
TOTAL VALOARE NR. CAD. 1640 37.585 lei 8.525 €
BIROURI C1 - Ac=172m? 23.022 lei 134 lei/m? 5.222 € 30 €m?
MAGAZIE PESTICIDE C2 - Ac = 284 m? 41.704 lei 147 lei/m? 9.459 € 33 €/m?
ANEXA (BECI) C3 - Ac =190 m? 25.418 lei 134 lei/m? 5.765 € 30 €/m?
ANEXA (BECI) C4 - Ac=28m’ 100 lei | val. casare 23 € | val. casare
TEREN CC - st=1.842m’ 51.963 lei | 28,21 lei/m? 11.786 € 6,40 €/m?
TOTAL VALOARE NR. CAD. 1637 7 142.207 lei 32.254 €
TEREN CC - st=395m’ 11.143 lei 28,21 lei/m? 2.527 € 6,40 €/m?
TOTAL VALOARE NR. CAD. 1638 | 11.143 lei 2.527 €
MAGAZIE C1 - Ac =235 m? 34.178 lei 145 lei/m? 7.752 € 33 €/m?
TEREN CC - st=253m’ 7.137 lei | 28,21 lei/m? 1.619 € 6,40 €/m?
TOTAL VALOARE NR. CAD. 1639 41.315 lei 9.371 €
MAGAZIE C1 - Ac =203 m? 1.000 lei val. casare 227 € val. casare
TEREN CC - st=228 m? 6.4321ei | 28,21 lei/m? 1.459 € 6,40 €/m?
TOTAL VALOARE NR. CAD. 1641 7.432 lei 1.686 €
BIROURI C1 — Ac =40 m? 5.359 lei | 134 lei/m? 1.215 € 30 €/m?
TEREN CC - st=47m’ 1.326 lei | 28,21 lei/m? 301 € 6,40 €/m?
TOTAL VALOARE NR. CAD. 1642 6.658 lei 1.510 €
TOTAL PROPRIETATE HUSI: 246.340 lei 55.873 €

03.06.2013

Evaluator autorizat - membru titular EPI, EBM - ing. Dragos DOROFTE
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IPOTEZE SI CONDITII LIMITATIVE.

< Ipoteze limitative — principalele ipoteze de care s-a tinut cont in elaborarea prezentului raport sunt urmatoarele:

dreptul de proprietate este considerat valabil, in baza actelor puse la dispozitie de proprietar;

evaluatorul nu are cunostin{3 de eventuale litigii legate de dreptul de proprietate supus evaluarii;

proprietatea este evaluati ca fiind libera de orice sarcini, ipoteci, gajuri sau datorii, deoarece nu s-a specificat altfel;

se presupune o exploatare responsabild si o administrare competentd a proprietatii;

se considera ci informatiile §i documentele furnizate de proprietar sunt autentice si corecte;

se presupune ca proprietatea evaluati este in deplind concordanti cu reglementérile in vigoare privind mediul inconjurator,
fn afara cazurilor luate in considerare n raport; de asemenea, proprietatea este conformd cu toate reglementdrile si restrictiile
urbanistice §i are toate autorizatiile, certificatele de functionare si alte documente solicitate de autorititi;

» se presupune ci nu exista niciun fel de contaminatii ale solului i costul activititilor de decontaminare nu afecteazi valoarea;

» suprafetele luate in calcul corespund schitelor puse la dispozitie de proprietar si documentelor furnizate evaluatorului;

» se presupune cd nu existd aspecte ascunse sau nevizibile ale proprietatii, subsolului, ce ar avea ca efect o valoare mai mica
sau mai mare. Nu se asuma nicio responsabilitate pentru asemenea situatii, iar obtinerea studiilor tehnice ce ar fi necesare cad in sarcina
clientului;

» informatiile furnizate de terfe parti sunt considerate de incredere, dar nu li se acordd garantii pentru acuratete;

» se considerd ci utilizarea terenului in cauzi corespunde cu granitele descrise si nu exista alte servituti in afara celor descrise
n raport;

» pentru Raportul de Evaluare in cauzi, nu se identifica ipoteze speciale, factori restrictivi, sau devieri de la standardele
internationale de evaluare, deoarece nu se considera necesard o excludere de la prevederile standardelor in vigoare.

< Conditii limitative

» destinatia si scopul prezentului Raport de evaluare au caracter confidential, utilizarea lui fiind permisd numai clientului si
beneficiarului;

»  din conditii ce tin de concesionar, inspectia prop. s-a ficut numai la exterior;

» in conformitate cu prevederile ANEVAR, acest raport, in intregime sau partial, nu poate fi inclus in niciun document,
circulard sau declaratie publicd §i nu poate fi publicat sub nicio forma fird aprobarea scrisd a societitii de evaluare, referitor la
continutul in care apare;

» detinerea acestui raport sau a unei copii a acestuia, nu da dreptul de a-l face public;

» potrivit scopului acestei evaludri, evaluatorul nu poate fi solicitat s& depund marturie in instantd, decat daca s-au facut
aranjamente anterioare datei Raportului de Evaluare;

» previziunile sau estimdrile continute in prezentul raport sunt bazate pe conditiile actuale ale pietei, pe factorii cererii
si ofertei anticipati pe termen scurt, acestea putdndu-se schimba in functie de conditiile viitoare ale pietei si de o economie instabila.

» Evaluatorul certificd in cunostingi de cauza cé:

¢ afirmatiile sustinute Tn acest raport sunt reale si corecte;

¢ analizele, opiniile si concluziile din prezentul raport sunt limitative numai la ipotezele si conditiile limitative;

¢ nu are nici un interes actual sau de perspectiva in proprietatea ce face obiectul acestui raport;

¢ raportul de evaluare nu se bazeazi pe solicitarea obfinerii unei anumite valori maxime sau minime, solicitare venita din partea
beneficiarului;

¢ analizele, opiniile si concluziile exprimate au fost realizate in conformitate cu cerintele standardelor IVS-2011, mentionate ca
surse de informare;

¢ inspectia proprietatii s-a facut efectiv de citre evaluator la data mentionat;

¢ prezentirile faptelor din raport sunt corecte §i reflectd cele mai pertinente cunostinte ale evaluatorului.

CERTIFICAREA EVALUATORULUIL SEMNATURA.
- Prezentirile faptelor din raport sunt corecte si reflectd cele mai pertinente cunostinte ale evaluatorului;

- Analizele si concluziile sunt limitative numai la ipotezele si conditiile
prezentate in raport;

= Evaluatorul nu a avut §i nu are niciun interes pentru proprietatea evaluatd, de
asemeni nu are conflicte de interese cu clientul;

- Onorariul evaluatorului nu este conditionat de niciun aspect al raportului (de DOROFTE DRAGOS
exemplu valoarea raportata);

- Evaluarea a fost efectuati in conformitate cu Standardele Internationale de
Evaluare IVS, ed. 2011;

- Evaluatorul indeplineste cerintele adecvate de calificare profesional; SV AL LTOR ’_“!-?-;*TI! ARIEFEIE MRS
- Evaluatorul a efectuat personal inspectia proprietiii;
- Nicio persoana cu exceptia celor specificate in raport nu a acordat asistenta profesionala in elaborarea raportului;

- Analizele, opiniile si concluziile exprimate au fost realizate In conformitate cu cerintele standardelor IVS, ed. 2011 mentionate
ca surse de informare.
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Evaluator autorizat — membru titular ANEVAR, specializiri EPI, EBM - ing. Dragos DOROFTE Semndtura:
Legitimatie nr. 12206/2013




OBIECTUL, SCOPUL SI UTILIZAREA EVALUARIL INSTRUCTIUNILE EVALUARIL

= Obiectul evaludrii
PROPRIETATEA IMOBILIARA supusj evaludrii, este formata din sase amplasamente, situate in mun. Husi, jud. Vaslui.
2 Scopul evaluarii
Conform cerintelor clientului, scopul evaludrii este estimarea unei valori adecvate pentru proprietatea mentionata mai sus, in scopul
tranzactiondrii, intr-un cadru mediatizat si dirijat.
Tipul de valoare adecvati conform scopului evaludrii este ,,valoarea de piata”
# Utilizarea evaludrii si utilizatorul evaludrii.
Evaluarea, finalizatd in prezentu! Raport de Evaluare, este utilizata exclusiv pentru estimarea valorii de piatd a proprietitilor mai sus
mentionate, valoare necesard clientului pentru o posibild viitoare tranzactionare.
Utilizatorul concluziilor Raportului de Evaluare este clientul C.J. Vaslui.
Oricare alta utilizare a concluziilor prezentului raport, cat si date eronate despre proprietate, puse la dispozitie de client, ce duc la
rezultate viciate, exonereaz evaluatorul de orice responsabilitate.

DEFINIREA VALORII, DATA INSPECTIEI SIDATA ESTIMARII EVALUARIL.
MONEDA RAPORTULUI, MODALITATI DE PLATA.

Tipul de valoare estimata

Tipul de valoare estimata pentru proprietatea in cauza este ,valoarea de piafa” , care conform Standardelor Internationale de
Evaluare - IVS, editia 2011 (cu aplicabilitate 01.2012), are urmétoarea definitie:
Valoarea de piatd — suma estimatd pentru care un activ sau o datorie ar putea fi schimbat(3) la data evaludrii, intre un
cumpdrdtor hotarét si un vanzitor hotirat, intr-o tranzactie nepartinitoare, dupd un marketing adecvat si in care pértile au
actionat fiecare in cunostintd de cauzi, prudent si far4 constrangere.

« Riscul evaluirii.
Avand in vedere criza economico — financiar3 pe care o traversam si volatilitatea pietei imobiliare, evaluarea a tinut cont de Riscuri

n cregtere:

= Riscuri de piati:
- Frecventa in scidere a tranzactiilor;
- Instabilitatea proprietatilor evaluate;
- Caracteristica de piata inactiva (putin activi) la tot mai multe segmente;
- Ofertele de piata (presd, INTERNET, agentii imobiliare, etc.), sunt tot mai indepartate de preturile de tranzactionare;
- Majorarea dobénzilor la credite (risc de rata dobanzii).

» Riscuri de sistem:
- Franarea creditelor in sistemul bancar, cu efecte directe asupra cumpdritorilor si dezvoltatorilor;
- Solicitarea de citre binci a unei valori estimate unice in conditiile volatilita{ii crescute a preturilor pe toate segmentele;
- Reactie primdrii la evaludri la piatd a unor proprietiti imobiliare in cazul scdderii valorilor juste;
- Grile notariale depasite.

» Riscuri in crestere:
- Modificarea semnificativa a ratei fard risc;
- Modificarea semnificativa a primei pietei de capital;
- Relativitatea demersului de estimare a ratei de actualizare, element de influenti majora in Abordarea pe baza de venituri;
- Volatilitatea preturilor activelor firmelor i a marfurilor/materiilor prime cu care opereazi;
- Incertitudini privind bugetele de venituri i cheltuieli/privind rata de crestere g.

= Alte riscuri:
- Riscul de model de evaluare inadecvat;
- Cregterea gradului de dificultate a evaludrilor;
- Falimentul unor clienti/incapacitate de plata a unor clienti;
- intarzieri la plata facturilor, etc. )

(extras — Conferinta Sibiu-06.12.2008 — Intélnirea anuala a firmelor asociate ANEVAR)

Inspectia proprietatii si toate investigatiile si analizele necesare au fost facute de citre evaluator, in prezen{a proprietarului.

Inspectia proprietdtii s-a facut in data de 27.05.2013, iar estimarea valorii s-a ficut in data de 03.06.2013.

Raportul de Evaluare a fost elaborat si redactat la data de 04.06.2013, intrun timp relativ scurt pentru ca informatia sa
nu-si piardd valabilitatea.

Valoarea este raportata in lei — RON in conditiile unei plati integrale cash. Pentru elementele de calcul ce au la bazi sume
in valutd, s-a folosit cursul valutar anuntat de BNR, valabil la 03.06.2013, respectiv 1€ = 4,4090 lei; 1$ = 3,3846 lei.
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DREPTURILE DE PROPRIETATE EVALUATE

Proprietatea imobiliard expusa mai sus, se afla in proprietatea C.J. Vaslui, conform:
= ACTE DE TRANSFER, conform acte contabile;
= DOCUMENTATIE CADASTRALA cu nr. 1640, 1637, 1638, 1639, 1641 si 1642, (vezi Anexe).

Deci, la data evaludrii, CJ VASLUI define dreptul de proprietate pentru proprietatea prezentatd mai jos, aceasta nefiind grevati
de sarcini, conform celor declarate de proprietar si a actelor de proprietate existente.
Proprietatea analizatd este evaluati ca fiind liberd de sarcini.

Dreptul asupra proprietitii imobiliare — IVS, ed. 2011

Proprietatea imobiliard ocupati de proprietar

G10. O proprietate imobiliard ocupat de proprietar, evaluatd pentru scopuri de creditare, va fi evaluati in mod normal pe ipoteza ca
proprietatea imobiliara este transferatid ca fiind negrevatd de sarcini de catre proprietarul ocupant, adicid cumparatorul are dreptul
absolut de folosintd si dispozitie, precum si de posesie. Aceasta nu exclude luarea in considerare a proprietarului existent ca fiind
participant pe piata, dar necesita sa fie exclus din evaluare orice avantaj special atribuibil ocuparii de catre proprietar, avantaj care poate
fi reflectat in evaluarea proprietatii.

» Dreptul de proprietate este drept deplin, valabil gi tranzactionabil, fara sarcini.




IDENTIFICAREA PROPRIETATII

» Terenul proprietitilor evaluate se afld in intravilanul mun. Husi, in partea median estica, avand
suprafetele specificate, cu categoria de folosintd CC.

Terenul este situat in mun. Husi, str. Husi-Albita (Calea Basarabiei), nr. 12, jud. Vaslui, pe
drumul national DN 24B (E581), cu nr. cad. 1640, 1637, 1638, 1639, 1641 s5i 1642.

Loturile de teren nu au acces la strada, toate fiind localizate in interiorul amplasamentului
detinut de Directia Fitosanitard Vaslui. Accesul la proprietati se face cu servitute pe amplasament
Directia Fitosanitard Vaslui. Proprietatea analizatd se afla intro zona preponderent rezidentiala,
formata in exclusivitate din locuinte unifamiliale cu regim P §i P+1, dar §i societiti comerciale.
Terenul este usor n pantd, cu inclinatie NV-SE, bine fundat si cu un expozeu catre soare f. bun.
Terenul nu pune probleme, ce ar necesita rezolviri speciale constructive, in functie de marimea si )
latimea pantei. Amplasamentul analizat se afla in zona seismica B, de grad 8, cu coeficient de T AW
seismicitate Ks = 0,20. AN

HirsT
/ ",. )
A

» Constructiile de pe amplasament, specifice unei activitéti fito sanitare (protectia plantelor) au
destinatia, regim de inal{ime si arii descrise mai jos, in cadrul Calculul cladirii.
Starea cladirilor este buna sau nesatisficatoare, cu finisaje exterioare satisfacatoare si finisaje

interioare satisfacator.

» Proprietatea imobiliard analizati are urmatoarele vecinatii:
N - str. Calea Basarabiei (DN 24B);
E — cartier rezidential Recea;
S — cartier rezidential Recea;
V - S8.C. Agromec S.A.-Husi.

mnun. Husi, str. Husi-Albita,
nr. 12, jud. Vaslui.
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INFORMATII PRIVIND ZONA, ORASUL SI AMPLASAMENTUL.

Zona in care este localizat|[ aceast[ proprietate imobiliard este o zona preponderent comercial industriald, cu o dinamica
crescitoare a vanzdrilor de terenure intravilane .
Conform PUG si PUZ proprietdtile se afla in intravilanul = :
mun. Husi. o oo e
Zona se remarci prin:
® localizare foarte bund in zona median estica a mun.Husi; " N\ N,
o tendinta favorabild de dezvoltare a activitatilor imobiliare, Ny N ' s
comerciali-mica industrie; o i i ~
e activitate scizutd Tn privinta constructiilor noi; ) | i
e procent scazut de teren liber construibil;
e nivel relativ scazut al impozitelor pe proprietiti;
e rata inaltd autilizdrii fortei de munca si nivel scizut al
salariilor; :
¢ in zona mun. Husi rata somajului este mare, peste media pe 2 |
e transport public (microbuze); W
e parcare pe amplasamentele existente; o
o trafic auto mare; L i
e trafic pietonal mediu; N
o distantid mic fatd de transportul feroviar;
e distan{a mici fatd de Vama Albita, cca. 18 km.

. * Mun. Husi, al treilea orag ca marime din jud. Vaslui, se afla in partea central estici a judetului, pe drumul national DN 24B
(E 581), ce face legatura cu Republica Moldova prin Vama Albita, situatd la 18 Km. Distanta fati de de mun. Vaslui este de 47 Km, iar
fatd de capitala Bucuresti este de cca. 335 Km.

Municipiul Husi este situat intr-o depresiune cu acelasi nume, in
zona de contact a Podisului Central Moldovenesc cu Dealurile
Falciului, la o altitudine de 120 m, Tmprejmuit de dealuri armonice
plantate cu vii.

Populatia este de cca. 32.000 locuitori. Temperatura medie
anuald este de 9,5°C, cu o amplitudine medie de 25,5°C in luna iulie
$i -3,8°C in luna ianuarie.

Din punct de vedere economic, orasul are potential agricol iar
noua structurd a formei de proprietate (in totalitate privatd),
prognozeazi o tendintd de dezvoltare a industriei usoare (textile si
incaltiminte), a comertului cit si a constructiilor civile.

Orasul are o activitate preponderent industrial-agrard pana in 1990,
an cand incepe declinul activitétilor industriale, iar din anul 1995 se
observa o crestere a vanzirilor de spatii industriale si comerciale §i o
reorientare a activitidtii acestora. In aceeasi perioadd se dezvoltd
activita(i de comert, bancare, servicii, industrie si agricultura.
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DETERMINAREA CELEI MAI BUNE UTILIZARI

Conceptul de CEA MAI BUNA UTILIZARE (CMBU) este un concept de piatd. Prin analiza CMBU a proprietd{ii imobiliare evaluate
se poate identifica utilizarea cea mai competitiva si profitabila si conform

n»Cea mai bund utilizare (Highest and Best Use)” — Utilizarea unui activ care 1i maximizeaz3d valoarea si care este
posibila din punct de vedere fizic, € permisi legal si e fezabila din punct de vedere financiar.

¢ Terenul considerat liber:
Cea mai bund utilizare a terenului liber, presupune cd terenul este liber sau poate fi eliberat prin demolarea constructiei. Pentru
cea mai bund utilizare a terenului considerat liber voi fine cont de utilizarea actuald dar si de toate utilizdrile potenfiale.
Valoarea terenului este dati de wtilizarea viitoare §i anume de teren construibil.
Posibilitatea utilizdrii terenului in alte moduri decdt este folosit in prezent nu este atractivd. Este un lot de teren construil,
inconjurat de loturi similare, prin urmare cea mai bund utilizare este de teren construibil .

¢ Terenul construit:
Presupundnd cd terenul este ocupat de constructii cu destinatia de locuinfe unifamiliale :

o elementele prezentate referitoare la amplasare;

o utilizarea unor loturi din vecinditate cu destinafii rezidentiale;

o prevederile PUG §i PUZ;
estimam ca cea mai probabila si profitabila utilizare este cea actuald, respectiv teren construibil — proprietate comerciala, motivand
aceasta prin faptul ca proprietatea analizatd este inconjuratd de locuinte, iar amplasamentul analizat se afld in intravilanul mun.
Bdrlad.

Procesul de evaluare se compune dintr-un set de proceduri coerente si ordonate, care au ca finalitate estimarea valorii
si incepe odata cu identificarea de catre evaluator a problemei de evaluat si se incheie cand raporteaza clientului o concluzie.

Evaluarea reprezintd o opinie sau concluzie emisd pe baza unei analize minutioase referitoare la natura, calitatea, valoarea sau
utilitatea unor anumite interese sau aspecte ale unei anumite proprietdti imobiliare, exprimat de o persoand impartiald, specializata in
analiza si evaluarea proprietatilor imobiliare. '

in conformitate cu Standardele profesionale internationale IVS, ed. 2011, existi trei tipuri de abordari posibile:

1. Abordarea prin piata -in cazul acesteia, proprietatea evaluati este comparati cu proprietati similare care s-au
vandut recent sau pentru care se cunosc preturi de cotatie sau oferte de pret; sunt folosite date despre proprietd{i comparabile, iar
comparatiile sunt realizate pentru a demonstra pretul probabil cu care s-ar vinde proprietatea Tn cauza, daca ar fi oferita pe piata.

2, Abordarea prin costuri -in cadrul acesteia este determinat costul de reconstructie sau de inlocuire al cladirii si
amenajarilor terenului, la data evaluirii, impreund cu o estimare valorici a pierderilor ce au avut loc datoritd uzurii fizice, deficienfelor
de proiectare si influentelor vecinatatii. La costul estimat dupa scaderea deprecierilor cladirii se adauga profitul investitorului imobiliar
si valoarea estimati a terenului. Totalul astfel obtinut reprezinta valoarea indicati de abordare prin costuri.

3. Abordarea prin venit -in cadrul acesteia este calculat venitul curent al proprietitii, ludnd sau nu in considerare
deducerile pentru pierderile prin neocupare precum si cheltuielile aferente exploatarii; astfel se obtine un venit brut potential sau efectiv
sau un venit net din exploatare. Corespunzitor tipului de venit considerat, vor fi aplicate rate de capitalizare adecvate rezultand astfel
valoarea indicati de aceastd abordare.

ABORDAREA PRIN COSTURI

Estimarea valorii prin metoda costului se bazeazi si Tn acest caz pe comparatie $i anume, costul de construire a unei proprietafi
este comparat cu valoarea unei proprietiti existente sau a uneia similare in construcjie. Cumpdratorii vor corecta prefurile ce sunt
dispusi sa le plateasca cu estimarea costurilor necesare pentru a aduce o construcjie existenti la starea fizica si utilitatea functionala pe
care ei o doresc.

Ca si la metoda comparatiei directe, metoda costului este fundamentatd de principiul substitutiei. Valoarea proprietafilor
imobiliare vechi este estimata prin comparatie cu o proprietate nous, optima.

Atunci cand cererea si oferta sunt in echilibru, costul unei constructii noi plus profitul antreprenorului minus deprecierea plus
valoarea terenului este egal cu valoarea de piata. Proprietitile pot cdstiga sau pierde din valoare din cauza conditiilor externe.

Conceptul de CMBU este fundamental pentru valoarea proprietitilor imobiliare. Astfel, se poate evalua terenul ca fiind liber si
disponibil sau se estimeaza cea mai buna utilizare a ansamblului teren-cladire.

Abordarea se poate aplica si la proprietdtile imobiliare cu vechime mai mare daca existd suficiente date pentru a estima
deprecierea.

Abordarea prin cost cere ca terenul i constructiile sa fie evaluate separat.

Abordarea prin cost este in special importantd cdnd piata imobiliard este putin activd sau cind proprietatea evaluati nu este
destinatd a produce venituri.




Abordarea prezinti limite in aplicare, in cazurile cand proprietatea are vechime mare sau nu reprezinta CMBU a terenului.

La costul cladirilor se pleacé de la costul de inlocuire care este costul estimat pentru a construi, la preturile curente de la data
evaludrii a unei cladiri cu utilitate echivalentd cu cea a cladirii evaluate, folosind materiale moderne, normative, arhitecturd si
planuri moderne, existente la data evaludrii.

Costul de inlocuire cuprinde costuri directe, costuri indirecte si profitul antreprenorului, |a care se adaugi valoarea terenului.

Pentru aflarea costului de inlocuire s-a folosit metoda comparatiilor unitare care utilizeazi costuri cunoscute ale unor structuri
similare ajustate pentru conditiile pietei sau diferente fizice.

in continuare, la costul de inlocuire, se aplica deprecierea cumulat estimatd, care este o pierdere de valoare fatd de costul de
inlocuire a constructiilor ce poate apare din cauze fizice,functionale sau externe.

Deprecierea este o pierdere in valoarea proprietitii imobiliare din orice cauzd. Este diferenta intre costul de reproductie sau
de inlocuire a constructiei §i valoarea ei de piata.

Uzura fizicd este evidetiatd de rosituri, cdzaturi, fisuri, infestari sau defecte de structura.

Neadeecvarea functfionald este datd de demodarea, neadecvarea sau supradimensionarea cladirii din punct de vedere al
dimensiunilor, stilului sau instalatiilor si echipamentelor atasate.

Depreciere economicd (din cauze externe) se datoreaza unor factori externi proprietatii imobiliare, cum ar fi modificarea cererii
pe piata, utilizarea proprietitilor in zon4, urbanismul, finantarea si reglementrile legale.

Estimarea uzurii cumulate DC se va face prin metoda duratei de viatd economicd, care aplica la costul constructiilor un raport
calculat Tntre varsta efectiva DU si durata totald de viatd economicd DT, totul socotit la data evaluirii. Durata de viad economici are
semnificatie numai pentru uzura globala.

Virsta efectivd este virsta datd de starea tehnicd §i utilitatea constructiei. Varsta efectiva poate diferi de vérsta scriptica,
functie de lucrarile de intretinere realizate in trecut, asupra proprietatii.

Durata de viatd economicd este perioada de timp in care constructiile contribuie la valoarea proprietdtii imobiliare.
Reparatiile si modernizarile aduse proprietitilor mai vechi pot extinde durata de viafi economici.

Terenul are valoare pentru ca el are utilitate ca amplasament pentru constructii sau de suport al ciilor de comunicatii.

Se spune ca terenul are valoare, iar constructiile contribuie la valoare si aceastd contributie se estimeazi scazind valoarea
terenului din valoarea totald a proprietitii imobiliare.

Estimarea valorii terenului este bazatd pe principiul echilibrului si pe conceptul contributiei, care spune cd normal existi un
raport tipic intre valoarea terenului si valoarea proprietdtii imobiliare pentru anumite tipuri de proprietiti in anumite localizari.

Abordarea prezinti limite in aplicare, in cazurile cAnd proprietatea are vechime mare sau nu reprezinti CMBU a terenului.

La costul cladirilor se pleaca de la costul de inlocuire care este costul estimat pentru a construi, la preturile curente de la data
evaludrii a unei clidiri cu utilitate echivalentd cu cea a clddirii evaluate, folosind materiale moderne, normative, arhitecturd si
planuri moderne, existente la data evaludrii.

Costul de Inlocuire cuprinde costuri directe, costuri indirecte si profitul antreprenorului, la care se adauga valoarea terenului.

Pentru aflarea costului de inlocuire s-a folosit metoda comparatiilor unitare care utilizeaza costuri cunoscute ale unor structuri
similare ajustate pentru conditiile pietei sau diferente fizice.

in continuare, la costul de inlocuire, se aplici deprecierea cumulat estimati, care este o pierdere de valoare fati de costul de
inlocuire a constructiilor ce poate apare din cauze fizice,functionale sau externe.

Deprecierea este o pierdere in valoarea proprietditii imobiliare din orice cauzd. Este diferenta intre costul de reproductie sau
de inlocuire a constructiei §i valoarea ei de piatd.

Uzura fizicd este evidetiatd de rosaturi, cazaturi, fisuri, infestdri sau defecte de structura.

Neadeecvarea functionald este datd de demodarea, neadecvarea sau supradimensionarea clidirii din punct de vedere al
dimensiunilor, stilului sau instalatiilor si echipamentelor atasate

Depreciere economicd (din cauze externe) se datoreazi unor factori externi proprietétii imobiliare, cum ar fi modificarea cererii
pe piatd, utilizarea proprietatilor in zond, urbanismul, finantarea si reglementarile legale.

Estimarea uzurii cumulate DC se va face prin metoda duratei de viatd economicd, care aplica la costul constructiilor un raport
calculat intre varsta efectivi DU si durata totald de viad economici DT, totul socotit la data evaludrii. Durata de viatd economica are
semnificatie numai pentru uzura globala.

Virsta efectivi este virsta datd de starea tehnicd si utilitatea construcfiei. Varsta efectivd poate diferi de varsta scriptica,
functie de lucrarile de intretinere realizate in trecut, asupra proprietatii.

Durata de viatd economicd este perioada de timp in care constructiile contribuie la valoarea proprietitii imobiliare.
Reparatiile si modernizirile aduse proprietatilor mai vechi pot extinde durata de via{i economica.

Terenul are valoare pentru ca el are utilitate ca amplasament pentru constructii sau de suport al cailor de comunicatii.

Se spune ci terenul are valoare, iar constructiile contribuie la valoare si aceastd contributie se estimeazi scizind valoarea
terenului din valoarea totald a proprietd{ii imobiliare.

Estimarea valorii terenului este bazatd pe principiul echilibrului si pe conceptul contribufiei, care spune ci normal existd un
raport tipic intre valoarea terenului si valoarea proprietatii imobiliare pentru anumite tipuri de proprietati in anumite localizari.

Modul de tratare a accesoriilor.

Componentele non-imobiliare ale valorii includ bunuri mobile (echipamente si instalatii), active necorporale si alte elemente ce nu
constituie proprietate imobiliara, dar care sunt atasate acesteia si sunt incluse atit in pretul de vanzare al proprietatilor comparabile cat
si in cel al proprietatii in cauzi. Valoarea rezultatd din comparatia direct3 reprezinta atit valoarea proprietatii imobiliare cat si valoarea
de exploatare.

in cazul nostru avem de a face cu echipamente si instalatii ce furnizeaza confortul necesar oamenilor:

o reteaua de conducte;

> sistemul de Incilzire, ventilare si aerisire (SIVAC);

3 instalatiile electrice.
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VALOAREA ESTIMATA A TERENULUI

Ghid metodologic de evaluare GME 1 Evaluarea terenului

1.0 Introducere

Acest ghid de aplicare contine Indruméri metodologice si practice pentru evaluarea tuturor categoriilor de terenuri, indiferent de
utilizarea lor. Acest ghid a fost elaborat de ANEVAR 1in scopul de a oferi evaluatorilor, membri ai Asociatiei, recomandiri referitoare
la cea mai buni practica de evaluare a terenului, pentru toate scopurile evaluarii. Ghidul, desi nu are caracter de Standard de Evaluare,
este obligatoriu de aplicat in procesul de evaluare. Continand metodologia de evaluare larg recunoscut si aplicata pe plan mondial,
acest GME reprezintdl un instrument util pentru evaluatori si evaluatori verificatori ai rapoartelor de evaluare, pentru clientii si
utilizatorii desemnati ai evaluérilor, pentru organele administratiei de stat si pentru organele judiciare implicate in solutionarea unor
litigii generate de elaborarea rapoartelor de evaluare aferente terenurilor si de opinia asupra valorii exprimata in aceste rapoarte.

2.0 Relatia cu Standardele de Evaluare

Deoarece acest Ghid se refera exclusiv la metodologia de evaluare a terenului, Tn procesul practic de evaluare se vor aplica in mod
obligatoriu prevederile unor Standarde Internationale de Evaluare (IVS), editate de International Valuation Standards Council (IVSC).
Aceste Standarde, sunt continute in editia IVS 2011.

3.0 Metode recunoscute de evaluare a terenului

Evaluarea unui teren liber (neamenajat sau vacant) sau a terenului pe care se afld amplasate amenajari si/sau constructii se poate face
prin sase metode (sau tehnici) recunoscute de evaluare, redate in toate manualele, cértile, suporturile de curs etc. cu tema evaluarea
proprietaii imobiliare.

Cele sase metode recunoscute de evaluare a unui teren sunt:

. comparatia directs;

. extractia de pe piatd;

. alocarea;

. tehnica reziduala;

. capitalizarea directs a rentei/arendei funciare (chiriei);

. analiza fluxului de numerar actualizat - analiza parcelarii i dezvoltarii.

Toate cele sase metode (unele numite tehnici sau analiza) de evaluare a terenului nu sunt altceva decét deriviri ale celor trei abordari
traditionale ale valorii oricdrui tip de proprietate imobiliara, respectiv abordarea prin piatd, abordarea prin venit gi abordarea prin cost.
Din aceasta cauzi nu au mai fost incluse in Standardele Internationale de Evaluare 2011, elaborate de International Valuation
Standards Council (IVSC).

N B W R =

3.1 Comparatia directii se utilizeazi pentru evaluarea terenurilor libere sau care sunt considerate a fi libere pentru scopul
evaludrii.

Valoarea de piatd a terenului se obtine din dovezile de piatd ale preturilor de tranzactionare ale unor terenuri similare, respectiv
valoarea de piatd poate fi ob{inutd in urma analizei preturilor de piata ale terenurilor libere comparabile, din aceeasi arie de piatd, care
au fost tranzactionate la o datd apropiatd de data evaludrii. Cand nu existd tranzactii efective suficiente cu terenuri libere comparabile
sau cind datele obtinute din tranzactiile efectuate nu sunt credibile si/sau nu pot fi verificate, pentru evaluare se pot folosi si preturile
cerute prin ofertele de vanzare sau preturile oferite prin cererile de cumpdrare de terenuri comparabile. Analiza preturilor la care s-au
efectuat tranzactiile sau a preturilor cerute sau oferite pentru terenurile comparabile este urmatd de efectuarea unor corectii ale
preturilor terenurilor libere comparabile, pentru a cuantifica diferenfele dintre preturile platite, cerute sau oferite pe unitatea de
suprafati, cauzate de diferentele intre caracteristicile specifice ale terenurilor §i tranzactiilor cu acestea (numite elemente de
comparatie).

In 1VS 230 Drepturi asupra proprietdfii imobiliare, paragraful C 15, se precizeaza:

In procesul de evaluare, increderea care poate fi acordatd oricdrei informatii despre preful comparabil se determind prin
comparatia diferitelor caracteristici ale proprietdtii imobiliare si tranzactiei, din care au rezultal datele despre pref, cu cele ale
proprietdfii evaluate. Trebuie luate in considerare diferentele dintre urmdtoarele elemente:

* dreptul care oferd dovada despre pref si dreptul asupra proprieldtii supus evaludrii;
« localizdrile respective;

* calitatea terenului sau vdrsta §i caracteristicile clddirilor;

* ulilizarea permisd sau zonarea pentru fiecare proprietate;

« situatiile in care a fos! determinat preful si tipul valorii cerut;

* data efectivd a dovezii despre pref §i data evaludrii cerutd’.

in afara elementelor de comparatie de mai sus, pot fi luate in considerare, atunci cdnd au o influenta cuantificabil3 asupra pretului unitar
al terenului, i urmatoarele elemente:

- mirimea suprafetei;

- forma;

- deschiderea;

- utilitati;

- topografia;
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- traficul in zona;

- privelistea;

- calitatea vecinilor;

- poluarea fonic4 si a aerului;
- acces;

- teren Tn surplus.

Comparatia directd este metoda cea mai uzuala si preferati de evaluare a terenului, cu conditia s3 existe informatii suficiente despre
vanzirile de terenuri similare, din aceeasi arie de piata.

in cazul abordarii prin comparatia de piatd, evaluatorul va utiliza, in raportul de evaluare, ca proprietiti comparabile, numai tranzactii
sau oferte de terenuri care pot fi identificate.

in cazul in care nu existd un numir suficient de vanziri sau de oferte de vinzare sau cereri de cumparare de terenuri libere similare (de
exemplu, in zonele urbane dense sau in zonele rurale indepértate), precum si in situatia in care evaluatorul ar trebui s3 facd multe si
ample corectii ale preturilor unor terenuri cu caracteristici mult diferite de cele ale terenului subiect, care nu ar asigura credibilitatea
rezultatului aplicirii metodei comparatiei directe, evaluatorul poate utiliza una sau mai multe din celelalte 5 metode de evaluare a
terenului.
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COMPARABILE TERENURI INTRAVILANE HUSI

Comparabila 1

Teren de vanzare
Husi Adaugat La 22:12, 16 Mai 2013, Numar anunt: 10593077

Oferit de: Proprietar Extravilan / intravilan: Intravilan Suprafata: 500 m*
Teren pentru constructii si se afla pe strada Dobrina E-581 cu posibilitati la toate utilitatile cum ar fi:gaz,energie electrica,apa curenta
20 €Negociabil

Contacteaza vanzatorul: Telefon 0764 238 812
hittp: //mercador.rofoferta/teren-de-vanzare-IDIrKS5. htm|#36e8c6b402

Comparabila 2
Vand teren Husti

Husi Adaugat La 19:38, 29 Mai 2013, Numar anunt: 10953259
Oferit de: Proprietar Extravilan / intravilan: Intravilan Suprafata: 2 400 m*
Teren zona Recea LOTURI A CATE 700/800 MP. deschidere 28 M posibilitate racordare gaz curent apa canal 50 m

15€

Contacteaza vanzatorul: Telefon 0747 439 504
http:/imercador.ro/oferta/vand-teren-husi-IDJ X rt.himl#36e8c6b402

Comparabila 3
Teren casa centru
at La12 39, 28 Mal 2013 Numar anunt: 10925451

Oferlt de: Propnetar Extravilan / intravilan: Intravilan Suprafata: 3 200 m?
- Vand 3200mp teren localizat in spatele garii, str. A. Ghitescu [dupa unitatea de chimie]. Zona foarte buna si linistita, aproape de
centru

- Pret 15 euro/mp Negociabil
Contacteaza vanzatorul: Telefon 0765 251 903
hitp://mercador.ro/oferta/teren-casa-centru-1DJ Qe X himl# 36¢8c6b402

a-f-—"
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Mum. Husi, str. Husi-Albita, nr. 12, jud. Vaslui

Jun-13

ABORDARE PRIN METODA COMPARATIEI DIRECTE (TEREN)

Elemente de comparatie Subiect Comp 1 Comp 2 Comp 3
Suprafata 1,842.00 500 800 800
Pret (oferta/vanzare) (Eur/mp) 20 15 15
Drepturi de proprietate integral integral integral integral
Valoarea corectiei (Euro/mp) 0% 0% 0%
Pret corectat 20 15 15
Conditii vanzare
(-15% din oferta) oferta oferta oferta
Valoarea corectiei (Euro/mp) -3.00 -2.25 -2.25
Pret corectat 17.00 12.75 12.75
. zona industriala, dn zona dobrina, dn zona recea zona unit. de chimie
Localizare 24b 24b
Valoarea corectiei (%) -3% 5% 5%
Pret corectat 16.49 13.39 13.39
Acces drum asfaltat drum asfaltat drum asfaltat drum asfaltat
Valoarea corectiei (%) 0% 0% 0%
Valoarea corectiei (EUR/mp) 0 0 0
Pret corectat 16.49 13.39 13.39
Destinatia (utilizarea terenului) intravilan-CC intravilan-CC intravilan-A intravilan-V
Valoarea corectiei (eur/mp) 0 1 1
Pret corectat 16.49 13.89 13.89
Utilitati toate, la gard toate, la gard toate, in zona toate, la gard
Valoarea corectiet (EUR/mp) 0 0.50 0.00
Pret corectat 16.49 14.39 13.89
Suprafata 1,842.00 500 800 800
Corectie procentuala -T% -5% -5%
Valoarea corectiei (EUR/mp) -1.15 -0.72 -0.69
Pret corectat 15.34 13.67 13.19
Deschiderea 15 19.00 28.00 30.00
Corectie procentuala 0% -3% -3%
Valoarea corectiei (EUR/mp) 0.00 041 -0.40
Pret corectat 1534 13.26 12.80
Total corectie bruta 4.66 420 3.69
total corectie bruta
cea mai mica
Valoarea estimata rotund 12.8 EUR/mp
S teren = 1842 mp 23,573 € | 103,933

3/ RO 17516406
'+ LEVOLGRUP

VALOARE TEREN:

= 6,40 €/m? = 28,21 lei/m?

Prezentare foto teren CC
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B aaimeins Metoda estimeazi costul sub forma de cost unitar — pe unitatea de suprafati sau de volum. Metoda utilizeaza
}""';";"'m; costuri cunoscute ale unor structuri similare ajustate pentru conditiile pietei sau diferente fizice, sau va corecta un

1 cost unitar de barem. Evaluatorul trebuie sa actioneze logic si si compare cu atentie cladirea evaluati cu cladiri
N similare sau structuri standard catalogate.

’ :U @ In acest caz se foloseste Colectia EVALUAREA RAPIDA A CONSTRUCTIILOR — CLADIRI S
I CONSTRUCTII SPECIALE PENTRU DEPOZITARE - MATRIX ROM 1995 - 3 — Depozit pentru substante

1 =3 chimice, 11.2. Fisa nr. 3.

ee— |

Anexa .

| €.J. VASLUI - C1-Depozit

1. CARACTERISTICI

FISA DE EVALUARE

Denumire obiectiv

Depozit pesticide

Adresa Mun. Husi, str. Hugi-Albita, nr. 12, jud. Vaslui
Tipul clidirii P

Anul P.LF. 1975

Utilizarea clddirii (initiald) Depozit subst. chimice

Utilizarea clidirii (actuali) Nefolositd

Modul de utilizare al cliddirii Nesatisfacitor — mediu normal

Nr. cadrastal provizoriu 1640

Nr. corp clidire/nr. inventar Cl/-

Cod (H.G.-2.139/2004) 1.5.2.

Durata de utilizare/vechime (ani) 32+48/38

Viati fizicd/Uzuri fizicdi (ani) - P 135/99 38/63%

Data ultimei reparatii Li- | Re - | Rk - | Dot. ult. -

Observatii

Stare nesatisficatoare

2. SISTEM CONSTRUCTIV

1. Structura de rezistenti

fundatii Beton armat — continue sub ziduri

structura de rezistenta Pereti portan{i ciramida si stalpi beton armat
acoperis Asteriala lemn in 2 ape, cu frontoane

scdri interioare -

terase -

planseu -

2. Anvelopi

compartimentfri interioare

Zidarie din carimida

inchideri perimetrale

Ziddrie din caramida

invelitoare Placi {igla

3. Finisaje

exterioare Nesatisfacator - tencuieli si zugriveli
interioare Nesatisfacator - tencuieli, zugraveli

tamplarie exterior

Lemn

tdmplarie interior

pardoseli

Ciment sclivisit

4. Instalatii-dotari

electrice de iluminat

electrice de fortd

incalzire/conditionare aer

sanitare

alimentare cu api si canalizare

comunicatii

3. DATE CONSTRUCTIVE

Nr. Nivele: Arie constzrulti Ac Arie ut;lﬁ Ay Iniltime nivel 1L;,
(m") (m°) (m)
P 212 - 2,50
TOTAL 212 - 2,50

15
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| C.J. VASLUI - C1-Depozit

FISA DE CALCUL

Anexa nr. 2.

a) Descriere generali:

Constructia cuprinde lucrdrile de constructii, cu toate finisajele si instalatiile functionale de deservire
ale cladirii, pan la bransament. Stare nesatisfacétoare cu finisaje nesatisfacatoare.

b) Caracteristici generale: anexa nr.1
¢) Caracteristici geometrice: A.~212 m” | A,— m° \ l,,_iv— 2,50 m
d) Indicatorii valorii de inlocuire Catalog de reevaluare nr. 111 Fisa nr. 164 — var. 1
. . Yaloar? de Arie de calcul Valoare de inlocuire totali
Categoria de lucriiri: mloclzure Aq (m) Vit (lei)
(lei/m” A,)
1. constructii 750
2. instal, electrice -
3. instal. sanitare-tehnologice -
4. instal. incdlzire -
5.
TOTAL: 750 212 159.000,00
e) Termeni de corectie: UM 7 cn:/:::i::‘zrei) A(C;]’]i‘;“ Valoare (:leef)orectle Ve
1. pentru H<4 m 0,5m 3 x(-20) 156 - 9.360
2.
3.
4.
5.
TOTAL: X - 9.360
f) Valoarea de nou (corectatd) Vnc=Vn+ Ve 149.640
g) Valoarea de nou (actualizaté) Vna = Vnc x i* (23.085,64) | 3.454.535.169,60
h) Depreciere totald cumulati: DC=DU/DT x Vna 3.074.536.300,94
® Uzuri fizici Recuperabila: - cost de recuperare -
Nerecuperabila: - elem. via{a scurti -
- elem. viat3 lungd 63%
* Neadecvare functionali Recuperabila: - deficiente ce necesita suplimentare -
- deficiente ce necesitd inlocuiri sau moderniziri 20%
- supradimensionare (supradotare) -
Nerecuperabild: - elem. neincluse sau incluse, supradimensionare -
* Depreciere externi - capitalizarea pierderii din VN -
De obicei, nerecuperabila: | - analiza informatiilor de piatd de transfer a prop. -
- estimarea costului izolarii cauzei deprecierii 7%

i) Valoare indicati (ROL cu TVA)

Vi= Vna - DC 1 379.998.868,66

k) VALOARE INDICATA - CIN (fira TVA)

LEI (RON)

EE,

* | — indice mediu de actualizare elaborat de INCERC si avizati de MTCT — Buletin Documentar nr. 122, noiembrie 2012.

VALOARE C1 OBTINUTA PRIN METODA COMPARATIILOR UNITARE:

Depozit C1 +
Teren CC

= VALOARE PROPRIETATE 1640 - ABORDAREA PRIN COST:

n?/w,,zu.,/ /
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Metoda estimeaza costul sub forma de cost unitar — pe unitatea de suprafatd sau de volum. Metoda utilizeaza
costuri cunoscute ale unor structuri similare ajustate pentru conditiile pietei sau diferente fizice, sau va corecta un

nn-.--u o

i

...;""‘g:‘: cost unitar de barem. Evaluatorul trebuie s actioneze logic si s& compare cu atentie cladirea evaluatéd cu cladiri
— similare sau structuri standard catalogate.
@ in acest caz se foloseste Colectia EVALUAREA RAPIDA A CONSTRUCTIILOR — CLADIRI SI
E22 CONSTRUCTII SPECIALE PENTRU .... CONSTRUCTII ADMINISTRATIVE - MATRIX ROM 1995 - 4 —

Cladire administrativa curenta, 111.3. Fisa nr. 20.

Anexa }.

| c.J. VASLUI - C1-Birouri

1. CARACTERISTICI

FISA DE EVALUARE

Deuumire obiectiv Birouri

Adresa _ Mun. Husi, str. Hugi-Albita, nr. 12, jud. Vaslui

Tipul clidirii p

Anul P.I.F. 1975

Utilizarea clidirii (inifiald) Birouri

Utilizarea clidirii (actuali) Nefolositd

Modul de utilizare al clidirii Satisfacator — mediu normal

Nr. cadrastal provizoriu 1637

Nr. corp cliadire/nr. inventar Cl/-

Cod (H.G.-2.139/2004) 1.6.4.

Durata de utilizare/vechime (ani) 40+-60/38 o
Viati fizici/Uzuri fizica (ani) - P 135/99 38/42%

Data ultimei reparatii Li- | Re- . | Rk- | Dot. ult. -

Observatii

Stare satisfacatoare

2. SISTEM CONSTRUCTIV

1. Structura de rezistenta

fundatii Beton armat — continue sub ziduri
structura de rezistenti Zidarie portantd cirimidi

acoperis Asteriald lemn in 2 ape, cu frontoane
scéri interioare -

terase -

planseu Placd beton armat

2. Anvelopd

compartimentiri interioare

Zidarie din carimida

inchideri perimetrale

Zidérie din caramidi

invelitoare

Tabld pland zn.

3. Finisaje

exterioare Nesatisfacator - tencuieli si zugraveli
interioare Nesatisfacitor - tencuieli, zugraveli
timplarie exterior Lemn

tAmpldrie interior Lemn

pardoseli

Ciment sclivisit

4. Instalatii-dotari

electrice de iluminat

electrice de forta

incalzire/conditionare aer

sanitare -
alimentare cu apa si canalizare -
comunicatii -
3. DATE CONSTRUCTIVE
. Arie construitid Ac Arie utild Ay niltime nivel I;;
Nr. Nivele: niv
(m?) (m?) (m)

P 172 - 2,50
TOTAL 172 - 2,50
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| c.J. VASLUI - C1-Birouri

FISA DE CALCUL

a) Descriere generali:

Constructia cuprinde lucrérile de constructii, cu toate finisajele si instalatiile functionale de deservire
ale cladirii, pand la bransament. Stare nesatisficitoare cu finisaje nesatisfacatoare.

b) Caracteristici generale: anexa nr. 1
¢) Caracteristici geometrice: A.— 172 m’ I A,— m° ( Ly — 2,50 m
d) Indicatorii valorii de inlocuire Catalog de reevaluare nr. 124 Fisa nr. 9A, 9B —var. |
C . . \ialoart'e de Arie de calcul Valoare de inlocuire totala
ategoria de lucrari: mloc;ure A, (m?) Vit (lei)
(lei/m” A.)
1. constructii 612
2. instal. electrice -
3. instal. sanitare-tehnologice -
4. instal. incilzire -
5.
TOTAL: 612 x 0,92 172 96.842,88
e) Termeni de corectie: UM co:I:cI:i:;t?ei) A(Cn’li?“ Valoare (:;eeg)orectle Ve
1. pentru H<2,60 m IVI 0,92
2.
3.
4.
5.
TOTAL: J -
f) Valoarea de nou (corectatd) Vne=Vn+ Ve 96.842,88
g) Valoarea de nou (actualizatl) Vna = Vne x i* (26.797,77) | 2.595.173.224,37
h) Depreciere totald cumulati: DC=DU/DT x Vna 2.309.704.169,68

® Uzuri fizici Recuperabilé': - cost de recuperare -
Nerecuperabila: - elem. viata scurtd -
- elem. viatd lungéd 2%
* Neadecvare functionali Recuperabila: - deﬁcgenge ce necesﬁ{l sAupllmf:r‘nare __ -
- deficiente ce necesitd inlocuiri sau modernizari 40%
- supradimensionare (supradotare) -
Nerecuperabili: - elem. neincluse sau incluse, supradimensionare -
* Depreciere externi o . - capl.tallz‘area ple'r‘deru dm.VN -
De obicei, nerecuperabila: | - analiza informatiilor de piatd de transfer a prop. -
- estimarea costului izoldrii cauzei deprecierii 7%

i) Valoare indicati (ROL cu TVA)

| Vi=Vna-DC

k) VALOARE INDICATA - CIN (fird TVA)

LEI (RON) ~

* | - indice mediu de actualizare elaborat de INCERC si avizati de MTCT ~ Buletin Documentar nr. 122, noiembrie 2012.

| 285.469.054,69

Anexa nr. 2.

VALOARE C1 OBTINUTA PRIN METODA COMPARATIILOR UNITARE: = 23.02

22 lei

LV-, Iy

SAL
O 437/34%20,),)/ /
\\K -
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i Metoda estimeaza costul sub forma de cost unitar — pe unitatea de suprafatd sau de volum. Metoda utilizeaza
mﬁg costuri cunoscute ale unor structuri similare ajustate pentru conditiile pietei sau diferente fizice, sau va corecta un
cost unitar de barem. Evaluatorul trebuie sa actioneze logic si s compare cu atentie clddirea evaluata cu clddiri
H similare sau structuri standard catalogate. 3 3
| B MANE) [n acest caz se foloseste Colectia EVALUAREA RAPIDA A CONSTRUCTIILOR - CLADIRI §i
. Y CONSTRUCTII SPECIALE PENTRU DEPOZITARE - MATRIX ROM 1995 - 3 — Depozit pentru substante
9 C chimice, 11.2. Figa nr. 3.
———
Anexa .

| C.J. VASLUI - C2-Depozit pesticide

1. CARACTERISTICI

FISA DE EVALUARE

Denumire obiectiv Depozit pesticide

Adresa Mun. Husi, str. Husi-Albisa, nr. 12, jud. Vaslui

Tipul cladirii P

Anul P.LF. 1975

Utilizarea cladirii (inigiali) Depozit subst. chimice

Utilizarea clidirii (actuald) Nefolositi

Modul de utilizare al cladirii Nesatisfacitor — mediu normal

Nr. cadrastal provizoriu 1637

Nr. corp clidire/nr. inventar C2/-

Cod (H.G.-2.139/2004) 1.5.2.

Durata de utilizare/vechime (ani) 32+48/38

Viati fizicd/Uzuri fizicd (ani) - P 135/99 38/63%

Data ultimei reparatii Li- ] Re - AF l Rk- | | Dot, ult. -
Observatii Stare nesatisfacatoare

2. SISTEM CONSTRUCTIV

1. Structura de rezistenfi

fundatii Beton armat — continue sub ziduri

structura de rezistenti Pereti portanti cirdmida

acoperis Placa beton armat in 2 ape

sciri interioare -

terase -

planseu -

2. Anvelopi

compartimentiri interioare Ziddrie din cdrimidi

inchideri perimetrale Ziddrie din crimida

invelitoare Carton bituminat

3. Finisaje

exterioare Nesatisficator - tencuieli si zugraveli

interioare Nesatisfacator - tencuieli, zugraveli

tAmplérie exterior Lemn

tamplirie interior -

pardoseli Ciment sclivisit

‘4. Instalatii-dotari

electrice de iluminat -

electrice de forta -

incalzire/conditionare aer -

sanitare -

alimentare cu apd si canalizare -

comunicafii -
3. DATE CONSTRUCTIVE

Nr. Nivele: Arie constzruits‘i Ac Arie ut;lz'l Ay ins'lltime nivel I;,
(m’) (m’) (m)

p 284 - 2,50
TOTAL 284 - 2,50
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| C.J. VASLUI - C2-Depozit pesticide |

FISA DE CALCUL

Anexanr. 2.
a) Descriere generala: Constructia cuprinde lucrdrile de constructii, cu toate finisajele si instalatiile functionale de deservire
ale cladirii, pana la brangament. Stare nesatisfacitoare cu finisaje nesatisfacitoare.
b) Caracteristici Eenerale: anexa nr.l
¢) Caracteristici geometrice: A.—284 m* | A,— m* \_I.._iv— 2,50 m
d) Indicatorii valorii de inlocuire Catalog de reevaluare nr. 111 Fisa nr. 164 — var. Il
. . \:'aloan'e de Arie de calcul Valoare de inlocuire totala
Categoria de lucriri: inlocuire 2 . .
(Iei/m2 A Ay (m”%) Vit (lei)
1. constructii 750
2. instal. electrice -
3. instal. sanitare-tehnologice -
4. instal. incalzire -
5.
TOTAL: 750 284 213.000,00
. ¢) Termeni de corectie: UM co:":cl:i‘;:‘(?ei) A(‘;;’l%“ Valoare (:;e;)orectle Ve
1. pentru H<4 m 0,5m 3x(-20) 156 - 9.360
| 2.
3.
4.
S.
TOTAL: ' -9.360
f) Valoarea de nou (corectatd) Vne=Vn+ Ve 203.640,00
) Valoarea de nou (actualizati) Vna = Vnc x i* (23.085,64) | 4.701.159.729,60
h) Depreciere totald cumulata: DC=DU/DT x Vna 4.184.032.159,34
® Uzuri fizici Recuperabild: - cost de recuperare -
Nerecuperabila: - elem. viat3 scurtd -
- elem. viat3 lungd 63%
* Neadecvare functionali Recuperabila: - deficiente ce necesita suplimentare -
- deficiente ce necesitd inlocuiri sau moderniziri 20%
- supradimensionare (supradotare) -
Nerecuperabila: - elem. neincluse sau incluse, supradimensionare -
* Depreciere externi - capitalizarea pierderii din VN -
De obicei, nerecuperabila: | - analiza informatiilor de piat de transfer a prop. -
- estimarea costului izolarii cauzei deprecierii 7%
. i) Valoare indicatd (ROL cu TVA) | vi=vna-DC 517.127.570,26
k) VALOARE INDICATA - CIN (fir3 TVA) LEI (RON) =

* | - indice mediu de actualizare elaborat de INCERC si avizati de MTCT — Buletin Documentar nr. 122, noiembrie 2012,

VALOARE C2 OBTINUTA PRIN METODA COMPARATIILOR UNITARE: = 41,704 lei
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Anexa |.

R Metoda estimeazi costul sub forma de cost unitar — pe unitatea de suprafatd sau de volum. Metoda utilizeaza
Oeeuar | costuri cunoscute ale unor structuri similare ajustate pentru conditiile pietei sau diferente fizice, sau va corecta un
A\ gng cost unitar de barem. Evaluatorul trebuie s3 actioneze logic si s compare cu atentie clidirea evaluata cu cladiri
\ similare sau structuri standard catalogate.
: ) ® in acest caz se foloseste Colectia EVALUAREA RAPIDA A CONSTRUCTIILOR — CONSTRUCTII
v SPECIALE DE FOLOSINTA GENERALA - MATRIX ROM 1995, - 12 — Dependinti izolati la cladir de
| 22" === | |ocuit, social — culturale sau administrative, 1.2. Fisa nr. 2.

| C.J. VASLUI — C3-Anexii (beci)

1. CARACTERISTICI

FISA DE EVALUARE

Denumire obiectiv Anexi (beci)

Adresa Mun. Husi, str. Husi-Albisa, nr. 12, jud. Vaslui
Tipul clidirii P

Anul P.LLF. 1975

Utilizarea cladirii (inigiald) Beci

Utilizarea cladirii (actuali) Nefolosit

Modul de utilizare al clidirii Nesatisficitor — mediu normal

Nr. cadrastal provizoriu 1637

Nr. corp clidire/nr. inventar C3/-

Cod (H.G.-2.139/2004) 1.2.1.

Durata de utilizare/vechime (ani) 24+36/38

Viati fizicd/Uzuri fizicd (ani) - P 135/99 38/45% ;

Data ultimei reparatii Li- | Re- [ Rk~ [ Dot. ult. -

Observatii

Stare nesatisfacatoare

2. SISTEM CONSTRUCTIV

1. Structura de rezisten{i

fundatii Beton armat — continue sub ziduri
structura de rezistentd Pereti portanti si stalpi beton armat (semiingropat)
acoperis Placa beton armat

sclri interioare Beton

terase -

planseu -

2, Anvelopa

compartimentdri interioare -

inchideri perimetrale Beton

invelitoare -

3. Finisaje

exterioare Nesatisficatoare - tencuieli i zugraveli
interioare Obignuit - tencuieli, zugriveli

tampldrie exterior

Lemn

tdmpldrie interior

pardoseli

Ciment sclivisit

4. Instalatii-dotari

electrice de iluminat

electrice de forta

incilzire/condifionare aer

sanitare

alimentare cu api si canalizare

comunicatii

3. DATE CONSTRUCTIVE

Nr. Nivele: Arie constzruiti Ac Arie ut;li Ay iniiltime nivel I;;,
(m?) (m) (m)
P 190 2,00
TOTAL 190 2,00

/“RU“

é VALGRU
S.R.L.
37/34!*/?005
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| C.J. VASLUI — C3-Anexii (beci) |

FISA DE CALCUL
Anexa nr. 2.
a) Descriere generali: Constructia cuprinde lucririle de constructii, cu toate finisajele si instalatiile functionale de deservire
ale cladirii, pan3 la brangament. Stare buni cu finisaje medii.
b) Caracteristici Eenerale: anexa nr. 1
¢) Caracteristici Eeometrice: A.— 190 m* A,— m’ 1 I,,_h,— 2,00 m
d) Indicatorii valorii de inlocuire Catalog de reevaluare nr. 124 Figa nr. 11
. . \ialoart;: de Arie de calcul Valoare de inlocuire totali
Categoria de lucriri: mlocnznre Ay (m”) Vit (lei)
) (lei/m” A,)
1. constructii 375
2. instal. electrice
3. instal. sanitare-tehnologice
4. instal. incilzire
5.
TOTAL: 375 190 71.250,00
¢) Termeni de corectie: UM co:]:cl:i::e(?ei) A(Cn’l% " Valoare (:]eeg) rectie Ve
1.
2.
3.
4.
5.
TOTAL: ' Nu este cazul
f) Valoarea de nou (corectatl) Vnc=Vn + Ve 71.250,00
g) Valoarea de nou (actualizat) Vna = Vnc x i* (24.575,26) | 1.750.987.275,00
h) Depreciere totali cumulatj: DC=DU/DT x Vna 1.435.809.565,50
® Uzuri fizici Recuperabila: - cost de recuperare -
Nerecuperabila: - elem. via{d scurtd -
- elem. viat¥ lungd 45%
* Neadecvare functionald Recuperabili: - deficiente ce necesitd suplimentare
- deficiente ce necesitd inlocuiri sau moderniziri 30%
- supradimensionare (supradotare) -
Nerecuperabild: - elem. neincluse sau incluse, supradimensionare -
® Depreciere externi De obicei, nerecuperabild: | - capitalizarea pierderii din VN 7%
i) Valoare indicatd (ROL cu TVA) | vi=vna-DC 315.177.709,50
k) VALOARE INDICATA - CIN (fard TVA) LEI (RON) =
* i — indice mediu de actualizare elaborat de INCERC i avizati de MTCT — Buletin Documentar nr. {22, noiembrie 2012,
VALOARE C6 OBTINUTA PRIN METODA COMPARATIILOR UNITARE: = 25,4178 lei

Birouri C1 +

Depozit pesticide C2 +
Anexa (beci) C3 +
Anexa (beci) C4 +

Teren CC 51.963 lei
= VALOARE PROPRIETATE 1637 - ABORDAREA PRIN COST: = 142.207 lei

25
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Prezentare foto C3/1637

Prezentare foto C4/1637 (valoare casare)
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Anexa |.

Metoda estimeaza costul sub forma de cost unitar — pe unitatea de suprafati sau de volum. Metoda utilizeazi
costuri cunoscute ale unor structuri similare ajustate pentru conditiile pietei sau diferente fizice, sau va corecta un
cost unitar de barem. Evaluatorul trebuie si actioneze logic si sd compare cu atentie clddirea evaluatd cu cladiri
similare sau structuri standard catalogate.

in acest caz se foloseste Colectia EVALUAREA RAPIDA A CONSTRUCTIILOR — CLADIRI SI
CONSTRUCTII SPECIALE PENTRU DEPOZITARE - MATRIX ROM 1995 - 3 — Depozit pentru substante
chimice, 11.2. Figa nr. 3.

| C.J. VASLUI — C1-Depozit pesticide

1. CARACTERISTICI

FISA DE EVALUARE

Denumire obiectiv

Depozit pesticide

Adresa Mun. Husi, str. Hugi-Albisa, nr. 12, jud. Vaslui

Tipul clidirii P

Anul P.LF. 1975

Utilizarea clidirii (initiald) Depozit subst. chimice

Utilizarea clidirii (actuali) Nefolosita

Modul de utilizare al clidirii Nesatisficitor — mediu normal

Nr. cadrastal provizoriu 1639

Nr. corp clidire/nr. inventar C1/-

Cod (H.G.-2.139/2004) 1.5.2.

Durata de utilizare/vechime (ani) 32+48/38 N e ]
Viat# fizici/Uzuri fizicd (ani) - P 135/99 38/63%

Data ultimei reparatii Li- | Re- | Rk - | Dot. uit. -

Observatii

Stare nesatisfacitoare

2. SISTEM CONSTRUCTIV

1. Structura de rezistenti

fundatit

Beton armat — continue sub ziduri

structura de rezistenti

Pereti portanti cirdmida

| acoperig

Asteriala lemn 1n 4 ape

scari interioare

terase

planseu

2. Anvelopd

compartimentri interioare

Zidarie din cdrdmida

inchideri perimetrale

Zidarie din carimida

invelitoare Placi sigla

3. Finisaje

exterioare Nesatisfacator - tencuieli si zugraveli
interioare Nesatisfacator - tencuieli, zugraveli

tamplarie exterior

Lemn

tampldrie interior

pardoseli

Ciment sclivisit

4. Instalatii-dotiri

electrice de iluminat

electrice de forja

incélzire/conditionare aer

sanitare -
alimentare cu apa si canalizare -
comunicatii -
3. DATE CONSTRUCTIVE
Nr. Nivele: Arie constzrulta Ac Arie ut;lﬁ Ay Indltime nivel 1,
(m?) (m") (m)
P 235 - 2,50
TOTAL 235 - 2,50

X
*
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| C.J. VASLUI — C1-Deporzit pesticide

FISA DE CALCUL
Anexa nr. 2.
a) Descriere generali: Constructia cuprinde lucrdrile de constructii, cu toate finisajele si instalatiile funcjionale de deservire
ale cladirii, pini la bransament. Stare nesatisfacitoare cu finisaje nesatisfacitoare.
b) Caracteristici generale: anexa or.1
¢) Caracteristici geometrice: A.—235m’ | A,— m’ _Iﬂv 2,50 m
d) Indicatorii valorii de inlocuire Catalog de reevaluare nr. 111 Fisa nr. 164 — var. 11
. . \ialoarc:. de Arie de calcul Valoare de inlocuire totali
Categoria de lucriri: mloclzure Aq (m?) Vit (lei)
(lei/m” A) d
1. constructii 750
2. instal. electrice -
3. instal. sanitare-tehnologice -
4. instal. incilzire -
5.
TOTAL: 750 235 176.250,00
¢) Termeni de corectie: UM cor:cl:i:;“(?ei) A(‘;l’l% u Valoare (:;ee:)orectle Ve
1. pentru H<4 m 0,5m 3x(-20) 156 - 9.360
2.
| 3.
4.
5.
TOTAL: V==t | ‘A - 9.360
f) Valoarea de nou (corectati) Vnc=Vn+ Ve 166.890,00
g) Valoarea de nou (actualizath) Vna = Vne x i* (23.085,64) | 3.852.762.459,60
h) Depreciere totald cumulati: DC=DU/DT x Vna 3.428.958.589,04
® Uzuri fizici Recuperabild: - cost de recuperare -
Nerecuperabila: - elem. viaj# scurtd -
- elem. viatd lungd 63%
* Neadecvare functionald Recuperabili: - deficien{e ce necesitd suplimentare
- deficienfe ce necesitd inlocuiri sau modernizari 20%
- supradimensionare (supradotare) -
Nerecuperabili: - elem. neincluse sau incluse, supradimensionare -
* Depreciere externi - capitalizarea pierderii din VN -
De obicei, nerecuperabili: | - analiza informatiilor de piatd de transfer a prop.
- estimarea costului izoldrii cauzei deprecierii 7%
i) Valoare indicatid (ROL cu TVA) | vi=vna-DC 423.803.870,56
k) VALOARE INDICATA - CIN (firi TVA) LEI (RON) =

* | — indice mediu de actualizare elaborat de INCERC si avizati de MTCT — Buletin Documentar nr. 122, noiembrie 2012.

I VALOARE C1 OBTINUTA PRIN METODA COMPARATIILOR UNITARE: = 24178 lei
Depozit pesticide C1 + 34178 tei
Teren CC 7127 lei
= VALOARE PROPRIETATE 1639 - ABORDAREA PRIN COST: =41.315 tei
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Prezentare foto C1/1639
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Prezentare foto C1/1641 (valoare de casare)
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Metoda estimeazi costul sub forma de cost unitar — pe unitatea de suprafati sau de volum. Metoda utilizeaza
costuri cunoscute ale unor structuri similare ajustate pentru conditiile pietei sau diferente fizice, sau va corecta un

i cost unitar de barem. Evaluatorul trebuie s# actioneze logic si sd compare cu atentie clddirea evaluata cu cladiri
1_’; simj lare sau structuri standard catalogate. 3 5

@ In acest caz se foloseste Colectia EVALUAREA RAPIDA A CONSTRUCTIILOR — CLADIRT SI

2eEe CONSTRUCTII SPECIALE PENTRU .... CONSTRUCTII ADMINISTRATIVE - MATRIX ROM 1995 - 4 —

Clddire administrativa curentd, I11.3. Fisa nr. 20.

Anexa |.

| C.J. VASLUI - C1-Birouri

1. CARACTERISTICI

FISA DE EVALUARE

Denumire obiectiv Birouri

Adresa Mun. Husi, str. Hugi-Albita, nr. 12, jud. Vaslui
Tipul cladirii p

Anul P.L.F. 1975

Utilizarea clidirii (initiald) Birouri

Utilizarea clidirii (actuali) Nefolosita

Modul de utilizare al clidirii Satisfacator — mediu normal

Nr. cadrastal provizoriu 1642

Nr. corp clidire/nr. inventar C1/-

Cod (H.G.-2.139/2004) 1.6.4.

Durata de utilizare/vechime (ani) 40+ 60/ 38 L =1
Viatii fizici/Uzuri fizicd (ani) - P 135/99 38/42%

Data ultimei reparatii Li- [Re- ‘ | RK - | Dot. ult. -

Observatii

Stare satisfacitoare

2. SISTEM CONSTRUCTIV

1. Structura de rezistenta

fundatii Beton armat — continue sub ziduri
structura de rezistent3 Zid#rie portanti ciramida
acoperis Asteriala lemn in 4 ape

scari interioare -

terase -

plangeu Placd beton armat

2. Anvelopa

compartimentari interioare

Ziddrie din caramida

inchideri perimetrale

Zidirie din caramida

invelitoare Tabla netedd zn.

3. Finisaje

exterioare Nesatisfacator - tencuieli §i zugriveli
interioare Nesatisfacator - tencuieli, zugraveli
tamplarie exterior Lemn

timplarie interior Lemn

pardoseli

Ciment sclivisit si parchet

4. Instalatii-dotiri

electrice de iluminat

electrice de fortd

incalzire/conditionare aer

sanitare

alimentare cu apa si canalizare

comunicatii

3. DATE CONSTRUCTIVE

Nr. Nivele: Arie constzrultii Ac Arie ut;lﬁ Ay Inéilfime nivel L;,
(m) (m) (m)
P 40 - 2,50
TOTAL 40 - 2,50

31

/.C.-'.I RCEVP3IR .\.. |

| |EVALGRUF | |

\* S.R.L. *
O\J37/34812005



| C.J. VASLUI — C1-Birouri |

FISA DE CALCUL

a) Descriere generali: Constructia cuprinde lucrdrile de constructii, cu toate finisajele si instalatiile functionale de deservire

ale cladirii, pand la brangament. Stare nesatisficitoare cu finisaje nesatisfacatoare.

b) Caracteristici generale: anexa nr.1
¢) Caracteristici geometrice: A.—40 m’ | A,- m* ui"_ 2,50 m
d) Indicatorii valorii de inlocuire Catalog de reevaluare nr. 124 Fisa nr. 9A, 9B — var. |
. . Valoart.e de Arie de calcul Valoare de inlocuire totali
Categoria de lucriri: inloclzure Ay (md) Vit (lei)
(lei/m” Ao
1. constructii 612
2. instal. electrice -
3. instal. sanitare-tehnologice -
4. instal. incilzire -
5.
TOTAL: 612 x 0,92 40 22.521,60
e) Termeni de corectie: UM co:::;z:z; i) A((l:l’l;;“ Valoare (::e;)orectle ve
1. pentru H<2,60 m V1 0,92
2.
3.
4
5.
TOTAL: ! | ' -
f) Valoarea de nou (corectat#) Vnc=Vn + Ve 22.521,60
g) Valoarea de nou (actualizati) Vna = Vne x i* (26.797,77) | 603.528.656,83
h) Depreciere totali cumulati: DC=DU/DT x Vna 537.140.504,57
® Uzuri fizici Recuperabil: - cost de recuperare -
Nerecuperabila: - elem. viatd scurtd -
- elem. viatd lungd 42%
* Neadecvare functionali Recuperabila: - deficien{e ce necesitd suplimentare -
- deficiente ce necesitd inlocuiri sau modernizari 40%
- supradimensionare (supradotare) -
Nerecuperabila: - elem. neincluse sau incluse, supradimensionare -
* Depreciere externi - capitalizarea pierderii din VN -
De obicei, nerecuperabild: | - analiza informatiilor de piata de transfer.a prop. -
. - estimarea costului izolarii cauzei deprecierii 7%

i) Valoare indicati (ROL cu TVA)
k) VALOARE INDICATA - CIN (fira TVA)

| vi=vna-DC
LEI (RON) =

66.388.152,26

Anexa nr. 2.
* ) — indice mediu de actualizare elaborat de INCERC st avizati de MTCT — Buletin Documentar nr. 122, noiembrie 2012,

I VALOARE C1 OBTINUTA PRIN METODA COMPARATI.ILOR UNITARE:

Birouri C1 + 5.259 lei
Teren CC 226 lei
VALOARE PROPRIETATE 1642 - ABORDAREA PRIN COST: = 6,685 lei
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Prezentare foto C1/1642
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RECONCILIEREA VALORILOR, VALOAREA ESTIMATA PROPUSA, OPINIA SI

CONCLUZIILE EVALUATORULUL

Reconcilierea consta in analiza concluziilor alternative care conduc la estimarea valorii finale.
Pentru pregitirea reconcilierii, evaluatorul:
& verificd ntreaga evaluare;
o trece in revista relatiile in cadrul procesului de evaluare;
o relafia cu piaja.
Principiile reconcilierii:
> valoarea este o predictie;
o valoarea este subiectiva;
® valoarea este o comparaie;
& orientarea de piata.
Criteriile de reconciliere:
» adecvarea reconcilierii;
= precizia - adecvarea i precizia influenteazi calitatea;
2 cantitatea informatiilor.
Estimarea valorii finale:

O evaluare este o opinie; desi este bazatd pe analiza tuturor informatiilor relevante si experienta evaluatorului, ea este totusi o
opinie. Evaluatorul poate comunica o singurd valoare — estimare punctuald, sau un interval probabil de valori.

RECONCILIEREA VALORILOR:

ABORDAREA PRIN: PIATA COST VENIT
Adecvarea Neadecvatd — nu sunt date Adecvati Neadecvata
Proprietate specializati Cost de inlocuire net-CIN —nu | Foloseste date de pe o

reflecta piata, dar valoarea piatd instabila

Precizia proprietitii ar fi cea mai
apropiati de o eventuala
fructificare

Cantitatea de informatii Insuficiente Suficiente Insuficiente

Valoare punctoali - lei - 246.340 -

Ca rezultat al investigatiilor si analizelor mele, in opinia mea, valoarea de piata a proprietatii imobiliare analizate si
evaluate, este dati de abordarea prin cost — metoda costurilor unitare, in detrimentul celorlalte doua abordiri,
deoarece valoarea ob{inutd a avut la bazi o cantitate §i calitate de informatii mai mare, respectiv mai siguré din piata. Credibilitatea
informatiilor avute la dispozitie si colaborarea pe care am avut-o cu proprietarul subiectului, comparabilelor, lichidatori, sefi de agentii
imobiliare, colegi experti evaluatori, etc., au contribuit la siguranta informatiilor culese de pe piata imobiliara comerciald, in zona

analizata.

IN CONCLUZIE:

VALOAREA DE PIATA PT. PROP. IMOBILIARA:

03.06.2013

46.340 LEI - RON.

Evaluator autorizat - membru titular EPI, EBM - ing. Dragos DOROFTE
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tmm. Husi Calea Basarabiei, nr. 108A, jud Vaslui, CP-735100, tel/fax: 0235 - 481812, mobil: 0744 - 606281,
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Datele, informatille sl continutul prezentului Raport de Evaluare fiind confidentiale, nu vor putea fi copiate in
parte sau in totalitate gl nu vor putea fl transmise sau redactate in presé sau aite publicatil, fard acordul scris
si prealabil al societitil de evaluare S.C. EVALGRUP S.R.L. - Husgl.

Drept de autor © mai 2013 S.C. EVALGRUP S.R.L. - Husi. Toate drepturile rezervate.
Prezentul Raport de Evaluare confine 31 file, inclusiv anexe.




AUTORLZATIA DE MEMERU CORPORATTV
Nemm

S.C.CEVALGRUP SRL Husi | = ||/

membru corporativ ANEVAR —— e ot

S.C. EVALGRUP S.R.L.
Nr. 09/03.06.2013; Cod: EPI
Husi, jud. Vaslui.

C ATRE,
CONSILIUL JUDETEAN VASLUI,

La cererea dumneavoastri, conform Contract de servicii nr. 4719/28.05.2013, expertul evaluator
ing. Dragos DOROFTE din cadrul S.C. EVALGRUP S.R.L. - Husi, intocmegte un Raport de
Evaluare a proprietitii imobiliare, situatd in intravilanul mun. Bérlad, jud. Vaslui, proprietatea C.J.
Vaslui, pentru evaluare pentru vdnzare in scopul transferulul si vii transmitem urméitoarele:
*  prezenta scrisoare insoteste un Raport de Evaluare explicativ;
> inspectia proprietitii s-a ficut in data de 27.05.2013, iar toate investigatiile yi analizele necesare au fost efectuate de
evaluator;
data efectivii a evaludrii (raportarea valorii) este 03.06.2013;
raportul de evaluare a fost elaborat §i redactat la data de 04.06.2013, intr-o perioadi de timp rezonabili, astfel incit si
nu permiti ca informatia sa-si piardi valabilitatea;
= afirmatiile sustinute in acest raport sunt reale §i corecte;
analizele, opiniile i concluziile din acest raport sunt limitative numai la ipotezele si conditiile limitative;
*  evaluatorul nu are niciun interes actual sau de perspectivi in evaluarea ce face obiectul acestui raport;
valoarea serviciului prestat nu are legituri cu valoarea evaluiirii;
raportul de evaluare nu se bazeazi pe solicitarea obginerii unei anumite valori, maxime sau minime, solicitare venita
din partea clientului;
analizele, opiniile gi concluziile exprimate au fost realizate in conformitate cu cerintele §i recomandiirile standardelor
IVS, ed. 2011, mentionate ca surse de informare;
= tipul de valoare estimatii este ,valoarea de plafa”;
= dreptul de proprietate evaluat asupra proprietitii este ,drept deplin”, valabil si tranzactionabil, far# sarcini;
= toate valorile calculate §i estimate, nu i-au in considerare costurile de viinzare sau de cumpirare si nici includerea
unui/unei impozit/taxe asociat(e) — sumele rezultate in urma evaluirii ... nu contin TVA, intrucit nu reprezinti
contravaloarea unor operatiuni impozabile (adresd Ministerul Finanfelor Publice nr. 52028/11.07.2007 si Buletin
Informativ nr. 1 (60)/2008 ANEVAR editat de IROVAL).

Ca rezultat al investigatiilor si analizelor efectuate, in opinia expertului evaluatoror,
la data de 03.06.2013, valoarea de piata estimata a proprietitii evaluate, apartinand C.J.
Vaslui, este de:

VALOARE DE PIATA RECOMANDATA: LEI - 208.469; € - 47.283.

Data: 03.06.2013

Evaluator autorizat - membru titular EPI, EBM - ing. Dragos DOROFTE
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Valoarea este raportatd in lei - ron in conditiile unei plati integrale cash. Pentru elementele de calcul ce au la bazi sume in

valuti, s-a folosit cursul valutar anuntat de BNR, valabil la 03.06.2013, respectiv 1€ = 4,4090 lei; 1$ = 3,3846 lei.

Valorile obtinute nu tin cont de TVA.

Datele, informatiile gi valorile obtinute prin abordirile in evaluare in procesul de analizs, 1-au condus pe evaluator la

urmitoarele concluzii:

' » in recomandarea valorii pentru cliidiri, s-a optat pentru valoarea determinati prin abordarea prin cost (metoda casturilor unitare), in

=

valoarea de piatii, valoare care a avut Ia bazii o cantitate i calitate de informatii mai mare, respectiv mai sigurii din piagi.

CENTRALIZATOR - VALOARE CIN

detrimentul celorlalte abordiiri, pentru care nu se regiisese date pe piatli, valoarea ob(inutii prin cost reprezentfind, in opinia evaluatorului,

VALOARE CIN - Proprietate imobiliard - C.J. VASLUI

BIROURI C1 - Ac =297 m* 39.753 lei 134 lei/m? 9.016 € 30 €m?
DEPOZIT PESTICIDE C1 - Ac =156 m’ 20.040 lei 128 lei/m? 4.545 € 29 €m?
ANEXA (BECI) - Ac=63 m’ 7.893 lei 138 lei/m? 1.791 € 30 €m?
TEREN CC - st=5.710 m’ 118.324 lei 22 lei/m? 26.837 € 4,70 €m?
TOTAL VALOARE NR. CAD. 2677 186.010 lei 42.189 €
BIROURI C1 - Ac=95m’ 12.715 lei 134 lel/m? 2.884 € 30 €m?
TEREN CC - st=95m’ 984 lei 10 lei/m? 223 € 2,35 €m?
TOTAL VALOARE NR. CAD. 2676 ' 13.699 lel 3.107 €
BIROURI C1 - Ac=56m’ 8.190 lei 149 lei/m* 1.858 € 34 €m?
TEREN CC - st=55m’ 570 lel 10 lei/m? 129 € 2,35 €/m?
TOTAL VALOARE NR. CAD. 2675 8.760 lei 1.987 €
TOTAL PROPRIETATE BARLAD: 208.469 lei 47.283 €

03.06.2013
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Evaluator autorizat - membru titular EPI, EBM - ing. Dragos DOROFTE
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IPOTEZE SI CONDITII LIMITATIVE.

< Ipoteze limitative — principalele ipoteze de care s-a {inut cont in elaborarea prezentului raport sunt urméitoarele:

dreptul de proprietate este considerat valabil, in baza actelor puse la dispozitie de proprietar;

evaluatorul nu are cunogtin{ de eventuale litigii legate de dreptul de proprietate supus evaluarii;

proprietatea este evaluat ca fiind liberd de orice sarcini, ipoteci, gajuri sau datorii, deoarece nu s-a specificat altfel;

se presupune o exploatare responsabild si o administrare competenta a proprietitii;

se considerd ca informatiile §i documentele furnizate de proprietar sunt autentice si corecte;

se presupune ca proprietatea evaluati este in deplind concordan{li cu reglementirile In vigoare privind mediul inconjuritor,
in afara cazurilor luate in considerare in raport; de asemenea, proprietatea este conformi cu toate reglementirile si restrictiile
urbanistice si are toate autorizatiile, certificatele de functionare si alte documente solicitate de autorititi;

» se presupune ci nu existd niciun fel de contaminatii ale solului si costul activitatilor de decontaminare nu afecteazi valoarea;

» suprafetele luate in calcul corespund schitelor puse la dispozitie de proprietar si documentelor furnizate evaluatorului;

» se presupune ci nu existd aspecte ascunse sau nevizibile ale proprietatii, subsolului, ce ar avea ca efect o valoare mai mic3
sau mai mare. Nu se asuma nicio responsabilitate pentru asemenea situatii, iar obtinerea studiilor tehnice ce ar fi necesare cad in sarcina
clientului;

» informatiile furnizate de terte parti sunt considerate de incredere, dar nu li se acorda garantii pentru acuratete;

» se consideri cd utilizarea terenului in cauzi corespunde cu granitele descrise $i nu exista alte servituti in afara celor descrise
in raport;

» pentru Raportul de Evaluare in cauzi, nu se identifica ipoteze speciale, factori restrictivi, sau devieri de la standardele
internationale de evaluare, deoarece nu se considerd necesard o excludere de la prevederile standardelor in vigoare.

= Conditii limitative

» destinatia i scopul prezentului Raport de evaluare au caracter confidential, utilizarea lui fiind permis3 numai clientului si
beneficiarului;

» din conditii ce tin de concesionar, inspectia prop. s-a facut numai la exterior;

» in conformitate cu prevederile ANEVAR, acest raport, in intregime sau partial, nu poate fi inclus In niciun document,
circulara sau declaratie publicd si nu poate fi publicat sub nicio forma fird aprobarea scrisa a societitii de evaluare, referitor la
continutul in care apare;

» detinerea acestui raport sau a unei copii a acestuia, nu da dreptul de a-! face public;

» potrivit scopului acestei evaludri, evaluatorul nu poate fi solicitat s&2 depuni mérturie in instan{, decdt dacd s-au facut
aranjamente anterioare datei Raportului de Evaluare;

» previziunile sau estimarile continute in prezentul raport sunt bazate pe conditiile actuale ale pietei, pe factorii cererii
si ofertei anticipati pe termen scurt, acestea putdndu-se schimba in functie de conditiile viitoare ale pietei si de o economie instabila.

« Evaluatorul certifici in cunostinti de cauzi ca:

¢ afirmatiile sustinute in acest raport sunt reale si corecte;

¢ analizele, opiniile si concluziile din prezentul raport sunt limitative numai la ipotezele si conditiile limitative;

O nu are nici un interes actual sau de perspectivd in proprietatea ce face obiectul acestui raport;

O raportul de evaluare nu se bazeazi pe solicitarea obtinerii unei anumite valori maxime sau minime, solicitare venita din partea
beneficiarului;

¢ analizele, opiniile §i concluziile exprimate au fost realizate in conformitate cu cerintele standardelor IVS-2011, mentionate ca
surse de informare;

O inspectia proprietatii s-a facut efectiv de cétre evaluator la data mentionata;

O prezentirile faptelor din raport sunt corecte i reflecta cele mai pertinente cunostinte ale evaluatorului.

CERTIFICAREA EVALUATORULUIL SEMNATURA.
- Prezentirile faptelor din raport sunt corecte si reflecta cele mai pertinente cunostinte ale evaluatorului;
- Analizele §i concluziile sunt limitative numai la ipotezele si conditiile
prezentate in raport;
- Evaluatorul nu a avut §i nu are niciun interes pentru proprietatea evaluats, de
asemeni nu are conflicte de interese cu clientul;
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= Onorariul evaluatorului nu este condifionat de niciun aspect al raportului (de DOROFTE DRAGOS
exemplu valoarea raportati);

- Evaluarea a fost efectuatd in conformitate cu Standardele Internationale de
Evaluare 1VS, ed. 2011;

- Evaluatorul indeplineste cerintele adecvate de calificare profesionala; VAL L _-;*I-f-!_T_'j{F"f'-“I- TR TR AT R AR

- Evaluatorul a efectuat personal inspectia proprietitii;

- Nicio persoani cu exceptia celor specificate in raport nu a acordat asistenti profesionald in elaborarea raportului;

- Analizele, opiniile §i concluziile exprimate au fost realizate In conformitate cu cerintele standardelor IVS, ed. 2011 mentionate
ca surse de informare.

Legititnatly o 1

Evaluator autorizat — membru titular ANEVAR, specializiri EP], EBM - ing. Dragos DOROFTE Semnétury:
Legitimatie nr. 12206/2013




OBIECTUL, SCOPUL SI UTILIZAREA EVALUARIIL INSTRUCTIUNILE EVALUARII.

C Obiectul evaluirii
PROPRIETATEA IMOBILIARA supus3 evaluirii, este formati din trei amplasamente, situate in mun. Barlad, jud. Vaslui.
Scopul evaludrii
Conform cerintelor clientului, scopul evaludrii este estimarea unei valori adecvate pentru proprietatea mentionatd mai sus, in scopul
tranzactiondrii, Intr-un cadru mediatizat gi dirijat.
Tipul de valoare adecvati conform scopului evalusrii este ,valoarea de piata”.
» Utilizarea evaludrii si utilizatorul evalufrii.
Evaluarea, finalizatd in prezentul Raport de Evaluare, este utilizatd exclusiv pentru estimarea valorii de piatd a proprietitilor mai sus
mentionate, valoare necesard clientului pentru o posibila viitoare tranzactionare.
Utilizatorul concluziilor Raportului de Evaluare este clientul C.J. Vaslui.
Oricare alta utilizare a concluziilor prezentului raport, cit si date eronate despre proprietate, puse la dispozitie de client, ce duc la
rezultate viciate, exonereaz evaluatorul de orice responsabilitate.

DEFINIREA VALORII, DATA INSPECTIEI SI DATA ESTIMARII EVALUARIIL.
MONEDA RAPORTULUIL, MODALITATI DE PLATA.

Tipul de valoare estimata

Tipul de valoare estimatd pentru proprietatea in cauza este ,valoarea de piafd” , care conform Standardelor Internationale de
Evaluare - IVS, editia 2011 (cu aplicabilitate 01.2012), are urmatoarea definitie:
Valoarea de piatii — suma estimati pentru care un activ san o datorie ar putea fi schimbat(3) la data evaludrii, intre un
cumpdritor hotarat si un vénzitor hotirdt, intr-o tranzactie nepértinitoare, dupi un marketing adecvat si in care pirtile au
actionat fiecare in cunostinid de cauz#, prudent si fard constringere. '

2 Riscul evaludrii.
Avénd in vedere criza economico — financiara pe care o traversam si volatilitatea pietei imobiliare, evaluarea a tinut cont de Riscuri
n crestere:
= Riscuri de piati:
- Frecventa in scidere a tranzactiilor;
- Instabilitatea proprietitilor evaluate;
- Caracteristica de piatd inactiva (putin activa) la tot mai multe segmente;
- Ofertele de piata (presd, INTERNET, agentii imobiliare, etc.), sunt tot mai indepirtate de preturile de tranzaciionare;
- Majorarea dobénzilor la credite (risc de rata dobanzii).
= Riscuri de sistem:
- Frnarea creditelor in sistemul bancar, cu efecte directe asupra cumpérdtorilor si dezvoltatorilor;
- Solicitarea de citre binci a unei valori estimate unice in conditiile volatilitatii crescute a preturilor pe toate segmentele;
- Reactie primarii la evalu#iri la piatd a unor proprietiti imobiliare in cazul sciderii valorilor juste;
- Grile notariale depasite.
= Riscuri n crestere:
- Modificarea semnificativa a ratei fara risc;
- Modificarea semnificativi a primei pietei de capital;
- Relativitatea demersului de estimare a ratei de actualizare, element de influentd major3 in Abordarea pe bazi de venituri;
- Volatilitatea preturilor activelor firmelor si a marfurilor/materiilor prime cu care opereazi;
- Incertitudini privind bugetele de venituri i cheltuieli/privind rata de crestere g.
= Alte riscuri:
- Riscul de model de evaluare inadecvat;
- Cresterea gradului de dificultate a evalufrilor;
- Falimentul unor clienti/incapacitate de plati a unor clienti;
- Intérzieri la plata facturilor, etc. .
(extras — Conferinta Sibiu-06.12.2008 — Intdlnirea anuali a firmelor asociate ANEVAR)

Inspectia proprietitii §i toate investigatiile si analizele necesare au fost facute de citre evaluator, in prezen{a proprietarului.

Inspectia proprietitii s-a ficut in data de 27.05.2013, iar estimarea valorii s-a facut in data de 03.06.2013.

Raportul de Evaluare a fost elaborat gi redactat la data de 04.06.2013, intrun timp relativ scurt pentru ca informatia sa
nu-si piard3 valabilitatea.

Valoarea este raportatd in lei ~ RON in conditiile unei pl#ti integrale cash. Pentru elementele de calcul ce au la baza sume
in valuta, s-a folosit cursul valutar anuntat de BNR, valabil la 03.06.2013, respectiv 1€ = 4,4090 lei; 1$ = 3,3846 lei.




DREPTURILE DE PROPRIETATE EVALUATE

Proprietatea imobiliard expusa mai sus, se afld in proprietatea C.J. Vaslui, conform:
= ACTE DE TRANSFER, conform acte contabile;
> DOCUMENTATIE CADASTRALA cu nr. 2675, 2676, 2677, (vezi Anexe).

Deci, la data evaludrii, CJ VASLUI detine dreptul de proprietate pentru proprietatea prezentati mal jos, aceasta nefiind grevati
de sarcini, conform celor declarate de proprietar si a actelor de proprietate existente.
Proprietatea analizati este evaluati ca fiind liber3 de sarcini.

Dreptul asupra proprietitii imobiliare — 1VS, ed. 2011

Proprietatea imobiliard ocupatd de proprietar

G10. O proprietate imobiliard ocupatii de proprietar, evaluati pentru scopuri de creditare, va fi evaluati in mod normal pe ipoteza ca
proprietatea imobiliard este transferati ca fiind negrevatd de sarcini de catre proprietarul ocupant, adicd cumpiritorul are dreptul
absolut de folosinta si dispozijie, precum si de posesie. Aceasta nu exclude luarea in considerare a proprietarului existent ca fiind
participant pe piatd, dar necesiti sa fie exclus din evaluare orice avantaj special atribuibil ocuparii de citre proprietar, avantaj care poate
fi reflectat in evaluarea proprietiii.

» Dreptul de proprietate este drept deplin, valabil si tranzactionabil, fira sarcini.




IDENTIFICAREA PROPRIETATH

» Terenul proprietitilor evaluate se afld in intravilanul mun. Bérlad, in partea vestica, avind
suprafetele specificate, cu categoria de folosinta CC.

Terenul este situat in mun. Bérlad, str. 1 Decembrie, nr. 91, jud. Vaslui, pe drumul judetean DJ
243B, pe relatia Barlad — Ciocani, cu nr. cad. 2675, 2676 si 2677.

Lotul de teren 2677 are acces la stradd pe latura de nord de 75,83 m, la str. 1 Decembrie si pe
latura de est de 99,72 m, la str. Cozia. Accesul la prop. cu nr. cad. 2675 si 2677 se face cu servitute pe
amplasament Direcfia Fitosanitard Vaslui. Proprietatea analizatid se afld intro zoni preponderent
rezidentiala, formati in exclusivitate din locuinte unifamiliale cu regim P si P+1, dar §i societ#ti
comerciale. Terenul este usor in pantd, cu inclinatie V-E, bine fundat §i cu un expozeu cétre soare f.
bun. Terenul nu pune probleme, ce ar necesita rezolviéri speciale constructive, in functie de mirimea
si latimea pantei. Amplasamentul analizat se afld in zona seismica B, de grad 8, cu coeficient de
seismicitate Ks = 0,20.

» Constructiile de pe amplasament, specifice unei activitati fito sanitare (protectia plantelor) au
destinatia, regim de inaltime i arii descrise mai jos, 1n cadru] Calculul cladirii.
Starea cladirilor este bund sau nesatisfacatoare, cu finisaje exterioare satisfacitoare gi finisaje
interioare satisfacator.

» Proprietatea imobiliard analizati are urmatoarele vecinatati:
N —str. 1 Decembrie;
E — str. Cozia;
S — Galateanu Cezar;
V - Directia Fitosanitard Vaslui.

ﬁwun. Barlad, str. 1Decembrie,
nr. 91, jud. Vaslui.
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» - Locatia propriet#tii la nivelul mun. Bérlad




INFORMATII PRIVIND ZONA, ORASUL SI AMPLASAMENTUL.

Zona in care este localizata aceastd proprietate imobiliara este o zond preponderent rezidentiald, cu o dinamica crescatoare a

vanzirilor de terenure extravilane. F ~ -
Conform PUG si PUZ proprietatea se afla in intravilanul mun.

Barlad.

Zona se remarca prin:

localizare buni la nivelul mun. Bérlad;

tendinis favorabild de dezvoltare a activititilor rezidentiale,

agricole;

activitate scazuti in privinta constructiilor noi;

procent mare de teren liber construibil;

nivel relativ scizut al impozitelor pe proprietiti;

rata naltd a utilizarii fortei de munci si nivel scizut al

salariilor;

¢ in zona mun. Barlad rata somajului este mare, peste media

pe tara;

transport public (microbuze);

parcare pe amplasamentele existente;

trafic auto mic;

trafic pietonal mic;

o distantd mica fata de transportul feroviar (6 km);

o distanid mica fafi de mun. Vaslui, cca. 54 km.

< Barlad este un municipiu din judetul Vaslui, Moldova,
Roménia, care la recensdmantul din 2002 avea o populatie de 69.066
locuitori. (Numirul de locuitori se referd strict la delimitarea g
administrativd a municipiului). Pani la instaurarea regimului comunist g
in Roménia a fost resedinta judetului Tutova. In anii 1950, Barladul Al o
devine resedinta Regiunii Barlad, una din cele 15 regiuni care formau 2
Republica Populard Romana. La acea datd doar Suceava, lasi, Baciu si

Galati beneficiau in Moldova, aldturi de Bérlad, de statutul de oras : Rungeet o J ot SO R0 N
regional. Ulterior, Barladul pierde statutul de resedintd de regiune, f“‘ﬁl““‘ Lga T s S

devenind centrul unui raion din regiunea Jlasi. Reimpdrtirea B agomrasn Lt "a VL e et
administrativi a tarii din anii 1960 in judete situeazi orasul in judeful S o.f’"' D ponea®/
Vaslui. - \ \MW O b - L., i |
Municipiul Bérlad se situeazi, din punct de vedere geografic, aproape .1 XT""’Q"’ Cdfé':;;_- 3 .
de intersectia paralelei de 46° latitudine nordica cu meridianul de 27° i '.1 R\ " | vewsgal
longitudine estici. in cadrul tirii ocupd o pozitie estici. in unitatea e e N X \ \ —
fizico-geografica a Podisului Moldovei, se situeazi in zona de contact ' :& ' ‘hM “_‘_f Lok} LI Sy
. . . e N . . . VR, e ‘ “ PBanca Q. Gagesh ]
dintre dealurile Falciului la est si colinele Tutovei la vest. Este asezat AL 3? °P¢|>T 1 /of swotaay Fhala,
pe valea consecventd a raului Béarlad (de unde a imprumutat si ..ﬁ 3 oWy oz \ 3
' denumirea). In zond sunt mai multe vai in confluent: dinspre est valea s o
Popeni, a Trestianei si a Jdravdtului; dinspre nord vdile Horoiata §i | ———8 —— ?'g'?”'e-wnn vigerd R i
. )
Simila; din nord-vest raul Tutova si altele. De-a lungul vdilor, din ) _4 .
totdeauna, s-au organizat drumuri, permitind oragului bune legéturi cu
agezdrile din preajma si de la distante apreciabile: din valea Prutului, a ‘
Dunirii de Jos, a rul Siretului. Analizdnd geneza localititii, geograful

Vintila Mihailescu apreciaza Barladul ca targ de vale tipic. Altitudinea
maxima din aria urbani este de 172 m, iar cea minima de 89 m.



DETERMINAREA CELEI MAI BUNE UTILIZARI

Conceptul de CEA MAI BUNA UTILIZARE (CMBU) este un concept de piat. Prin analiza CMBU a proprietitii imobiliare evaluate
se poate identifica utilizarea cea mai competitiva si profitabila si conform

wCea mal bund utilizare (Highest and Best Use)” — Utilizarea unui activ care 1i maximizeazi valoarea si care este
posibiia din punct de vedere fizic, e permis3 legal si e fezabila din punct de vedere financiar.

¢ Terenul considerat liber:
Cea mai bund utilizare a terenului liber, presupune cd terenul este liber sau poate fi eliberat prin demolarea construcjiei. Pentru
cea mai bund wtilizare a terenului considerat liber voi {ine cont de utilizarea actuald dar §i de toate utilizarile potentiale.
Valoarea terenului este dati de utilizarea viitoare §i anume de teren construibil.
Posibilitatea wtilizarii terenului in alte moduri decdt este folos:t in prezent este atractivd. Este un lot de teren construit,
inconjurat de loturi similare, prin urmare cea mai bund

utilizare este de terven constriibil .

e Terenul construit:
Presupundnd ca terenul este ocupat de constructii cu destinatia de locuinte unifamiliale :

o elementele prezentate referitoare la amplasare;

o utilizarea unor loturi din vecindtate cu destinatii rezidentiale;

o prevederile PUG ,w PUZ;
stimim ¢d cea mai probabild si profitabila wilizare este cea actuald, respectiv teren construibil — proprietate comerciald
“identiald, motivdnd aceasta prin Japtul cd proprietatea analizald este inconjurald de locuinte, iar amplasamentul analizat se afld in
intravilanul mun. Barlad

Procesul de evaluare se compune dintr-un set de proceduri coerente §i ordonate, care au ca finalitate estimarea valorii
si incepe odata cu identificarea de citre evaluator a problemei de evaluat si se incheie cind raporteazi clientului o concluzie.

Evaluarea reprezintd o opinie sau concluzie emisa pe baza unei analize minufioase referitoare la natura, calitatea, valoarea sau
utilitatea unor anumite interese sau aspecte ale unei anumite proprietati imobiliare, exprimata de o persoand impartial3, specializati in
analiza si evaluarea proprietatilor imobiliare.

in conformitate cu Standardele profesionale internationale IVS, ed. 2011, exista trei tipuri de abordari posibile:

1. Abordarea prin piagd -in cazu] acesteia, proprietatea evaluati este comparatd cu proprietafi similare care s-au
vandut recent sau pentru care se cunosc preturi de cotatie sau oferte de pref; sunt folosite date despre proprietiti comparabile, iar
comparatiile sunt realizate pentru a demonstra preful probabil cu care s~ar vinde proprietatea in cauz4, daca ar fi oferitd pe piata.

2. Abordarea prin costuri -in cadrul acesteia este determinat costul de reconstructie sau de inlocuire al cladirii si
amenajarilor terenului, la data evaludrii, impreuna cu o estimare valoric3 a pierderilor ce au avut loc datorita uzurii fizice, deficientelor
de proiectare si influenfelor vecinatitii. La costul estimat dupa scéderea deprecierilor cladirii se adaugé profitul investitorului imobiliar
si valoarea estimat a terenului. Totalul astfel obtinut reprezintd valoarea indicati de abordare prin costuri.

3. Abordarea prin venif -in cadrul acesteia este calculat venitul curent al proprietitii, ludnd sau nu in considerare
deducerile pentru pierderile prin neocupare precum si cheltuielile aferente exploatirii; astfel se obtine un venit brut potential sau efectiv
sau un venit net din exploatare. Corespunzator tipului de venit considerat, vor fi aplicate rate de capitalizare adecvate rezultind astfel
valoarea indicat de aceasta abordare.

ABORDAREA PRIN COSTURI

Estimarea valorii prin metoda costului se bazeaz3 si in acest caz pe comparatie si anume, costul de construire a unei proprietati
este comparat cu valoarea unei proprietditi existente sau a uneia similare in constructie. Cumpdrdtorii vor corecta prefurile ce sunt
dispusi sé le plateascd cu estimarea costurilor necesare pentru a aduce o constructie existentd la starea fizicd si utilitatea functionala pe
care ei o doresc.

Ca si la metoda comparatiei directe, metoda costului este fundamentatd de principiul substitutiei. Valoarea proprietatilor
imobiliare vechi este estimata prin comparatie cu o proprietate noud, optima.

Atunci cind cererea si oferta sunt in echilibru, costul unei constructii noi plus profitul antreprenorului minus deprecierea plus
valoarea terenului este egal cu valoarea de piatd. Proprietatile pot cdstiga sau pierde din valoare din cauza conditiilor externe.

Conceptul de CMBU este fundamental pentru valoarea proprietitilor imobiliare. Astfel, se poate evalua terenul ca fiind liber si
disponibil sau se estimeazi cea mai buna utilizare a ansamblului teren-cladire.

Abordarea se poate aplica si la proprietafile imobiliare cu vechime mai mare daci existd suficiente date pentru a estima
deprecierea.

Abordarea prin cost cere ca terenul si constructiile si fie evaluate separat.

Abordarea prin cost este in special importantd cind piata imobiliard este pufin activd sau cind proprietatea evaluatd nu este
destinatd a produce venituri.
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Abordarea prezinti limite in aplicare, in cazurile cind proprietatea are vechime mare sau nu reprezinti CMBU a terenului.

La costul cladirilor se pleacs de la costul de inlocuire care este costul estimat pentru a construi, la preturile curente de la data
evaludrii a unei clidiri cu utilitate echivalentd cu cea a clddirii evaluate, folosind materiale moderne, normative, arhitecturd si
planuri moderne, existente la data evaludrii.

Costul de inlocuire cuprinde costuri directe, costuri indirecte si profitul antreprenorului, la care se adauga valoarea terenului.

Pentru aflarea costului de inlocuire s-a folosit metoda comparatiilor unitare care utilizeazi costuri cunoscute ale unor structuri
similare ajustate pentru conditiile pietei sau diferene fizice.

In continuare, la costul de inlocuire, se aplicd deprecierea cumulat estimatd, care este o pierdere de valoare fati de costul de
inlocuire a constructiilor ce poate apare din cauze fizice functionale sau externe.

Deprecierea este o pierdere in valoarea proprietitii imobiliare din orice cauzd. Este diferenta intre costul de reproductie sau
de inlocuire a constructiei si valoarea ei de piafd.

Uzura fizicd este evidetiata de rosituri, cazaturi, fisuri, infestdri sau defecte de structurd.

Neadeecvarea functionald este datd de demodarea, neadecvarea sau supradimensionarea cladirii din punct de vedere al
dimensiunilor, stilului sau instalatiilor si echipamentelor atasate.

Depreciere economicd (din cauze externe) se datoreazi unor factori externi proprietatii imobiliare, cum ar fi modificarea cererii
pe piata, utilizarea proprietétilor in zond, urbanismul, finantarea si reglementirile legale.

Estimarea uzurii cumulate DC se va face prin metoda duratei de viatid economicd, care aplici la costul constructiilor un raport
calculat intre vArsta efectivd DU si durata totald de viati economici DT, totul socotit la data evaludirii. Durata de viat3 economici are
semnificatie numai pentru uzura globali.

Vérsta efectivd este virsta datd de starea tehnicd si utilitatea constructiei. Virsta efectivd poate diferi de vérsta scriptica,
functie de lucrdrile de intretinere realizate in trecut, asupra proprietatii.

Durata de viatd economicd este perioada de timp in care constructiile contribuie la valoarea proprietitii imobiliare.
Reparatiile si modemizirile aduse proprieti{ilor mai vechi pot extinde durata de viati economici.

Terenul are valoare pentru ci el are utilitate ca amplasament pentru constructii sau de suport al cilor de comunicatii.

Se spune ci terenul are valoare, iar constructiile contribuie la valoare §i aceastd contributie se estimeazi sciizdnd valoarea
terenului din valoarea totalj a proprietatii imobiliare.

Estimarea valorii terenului este bazati pe principiul echilibrului si pe conceptul contributiei, care spune ci normal existi un
raport tipic intre valoarea terenului si valoarea proprietétii imobiliare pentru anumite tipuri de proprietéti in anumite localizari.

Abordarea prezinta limite in aplicare, in cazurile cind proprietatea are vechime mare sau nu reprezinti CMBU a terenului.

La costul clidirilor se pleacs de la costul de inlocuire care este costul estimat pentru a construi, la preturile curente de la data
evaludrii a unei cladiri cu utilitate echivalentd cu cea a clidirii evaluate, folosind materiale moderne, normative, arhitecturd si
planuri moderne, existente la data evaludrii.

Costul de inlocuire cuprinde costuri directe, costuri indirecte si profitul antreprenorului, la care se adauga valoarea terenului.

Pentru aflarea costului de inlocuire s-a folosit metoda comparatiilor unitare care utilizeazi costuri cunoscute ale unor structuri
similare ajustate pentru conditiile pietei sau diferente fizice.

in continuare, la costul de inlocuire, se aplicl deprecierea cumulat estimatd, care este o pierdere de valoare fatd de costul de
inlocuire a constructiilor ce poate apare din cauze fizice functionale sau externe.

Deprecierea este o pierdere in valoarea proprietitii imobiliare din orice cauzd. Este diferenta intre costul de reproductie sau
de inlocuire a constructiei §i valoarea el de piatd.

Uzura fizicd este evidetiatd de rosituri, cdzituri, fisuri, infestiri sau defecte de structura.

Neadeecvarea functionald este dati de demodarea, neadecvarea sau supradimensionarea cladirii din punct de vedere al
dimensiunilor, stilului sau instalatiilor si echipamentelor atasate

Depreciere economicd (din cauze externe) se datoreazi unor factori externi proprietatii imobiliare, cum ar fi modificarea cererii
pe piata, utilizarea proprietétilor in zon4, urbanismul, finantarea si reglementérile legale.

Estimarea uzurii cumulate DC se va face prin metoda duratei de viatd economicd, care aplicé la costul constructiilor un raport
calculat Intre vérsta efectivd DU si durata totald de via{d economica DT, totul socotit la data evaludirii. Durata de viat3 economici are
semnificatie numai pentru uzura globala.

Virsta efectivd este virsta datd de starea tehnicd §i utilitatea constructiei. Virsta efectivd poate diferi de vérsta scriptics,
functie de lucririle de intretinere realizate in trecut, asupra proprietatii.

Durata de viatd economicd este perioada de timp in care constructiile contribuie la valoarea proprietitii imobiliare.
Reparatiile si modernizirile aduse proprieti{ilor mai vechi pot extinde durata de viat economica.

Terenul are valoare pentru c3 el are utilitate ca amplasament pentru constructii sau de suport al cdilor de comunicatii.

Se spune ca terenul are valoare, iar constructiile contribuie la valoare si aceastd contributie se estimeaza scizind valoarea
terenului din valoarea total3 a proprietétii imobiliare.

Estimarea valorii terenului este bazatd pe principiul echilibrului si pe conceptul contribufiei, care spune cd normal existd un
raport tipic intre valoarea terenului si valoarea proprietiii imobiliare pentru anumite tipuri de proprietiti fn anumite localizari.

Modul de tratare a accesoriilor.

Componentele non-imobiliare ale valorii includ bunuri mobile (echipamente si instalatii), active necorporale si alte elemente ce nu
constituie proprietate imobiliard, dar care sunt atasate acesteia si sunt incluse atét in preful de vanzare al proprietatilor comparabile cét
si in cel al proprietatii in cauza. Valoarea rezultatd din comparatia directd reprezinti atit valoarea proprietétii imobiliare cat si valoarea
de exploatare.

In cazul nostru avem de a face cu echipamente si instalatii ce furnizeaza confortul necesar oamenilor:

< refjeaua de conducte;

sistemul de inc#lzire, ventilare si aerisire (SIVAC);
¢ instalatiile electrice.
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VALOAREA ESTIMATA A TERENULUI

Ghid metodologic de evaluare GME 1 Evaluarea terenului

1.0 Introducere

Acest ghid de aplicare contine indrumari metodologice si practice pentru evaluarea tuturor categoriilor de terenuri, indiferent de
utilizarea lor. Acest ghid a fost elaborat de ANEVAR 1n scopul de a oferi evaluatorilor, membri ai Asociatiei, recomandari referitoare
la cea mai buna practici de evaluare a terenului, pentru toate scopurile evaludrii. Ghidul, desi nu are caracter de Standard de Evaluare,
este obligatoriu de aplicat in procesul de evaluare. Continind metodologia de evaluare larg recunoscuti i aplicatd pe plan mondial,
acest GME reprezintd un instrument util pentru evaluatori si evaluatori verificatori ai rapoartelor de evaluare, pentru clientii si
utilizatorii desemnati ai evaludrilor, pentru organele administratiei de stat $i pentru organele judiciare implicate in solutionarea unor
litigii generate de elaborarea rapoartelor de evaluare aferente terenurilor si de opinia asupra valorii exprimati in aceste rapoarte.

2.0 Relatia cu Standardele de Evaluare

Deoarece acest Ghid se referd exclusiv la metodologia de evaluare a terenului, in procesul practic de evaluare se vor aplica in mod
obligatoriu prevederile unor Standarde Internationale de Evaluare (IVS), editate de International Valuation Standards Council (IVSC).
Aceste Standarde, sunt continute in editia [IVS 2011.

3.0 Metode recunoscute de evaluare a terenului

Evaluarea unui teren liber (neamenajat sau vacant) sau a terenului pe care se afla amplasate amenajiri si/sau constructii se poate face
prin sase metode (sau tehnici) recunoscute de evaluare, redate in toate manualele, cirtile, suporturile de curs etc. cu tema evaluarea
proprietatii imobiliare.

Cele sase metode recunoscute de evaluare a unui teren sunt:

. comparatia directa;

. extractia de pe piaf3;

. alocarea;

. tehnica rezidualj;

. capitalizarea directa a rentei/arendei funciare (chiriei);

. analiza fluxului de numerar actualizat - analiza parceldrii $i dezvoltérii.

Toate cele sase metode (unele numite tehnici sau analiz3) de evaluare a terenului nu sunt altceva decit deriviri ale celor trei abordri
traditionale ale valorii oric#rui tip de proprietate imobiliard, respectiv abordarea prin piat3, abordarea prin venit si abordarea prin cost.
Din aceastd cauz3 nu au mai fost incluse in Standardele Internationale de FEvaluare 2011, elaborate de International Valuation
Standards Council (IVSC).

N W N~

3.1 Comparatia directii se utilizeazd pentru evaluarea terenurilor libere sau care sunt considerate a fi libere pentru scopul
evaluirii.

Valoarea de piatd a terenului se obtine din dovezile de piati ale preturilor de tranzactionare ale unor terenuri similare, respectiv
valoarea de piatd poate fi obtinutd in urma analizei preturilor de piat#i ale terenurilor libere comparabile, din aceeasi arie de piatd, care
au fost tranzactionate la o datd apropiatd de data evaludrii. Cand nu existd tranzactii efective suficiente cu terenuri libere comparabile
sau cind datele obtinute din tranzactiile efectuate nu sunt credibile si/sau nu pot fi verificate, pentru evaluare se pot folosi si prefurile
cerute prin ofertele de vanzare sau preturile oferite prin cererile de cumpdrare de terenuri comparabile. Analiza prefurilor la care s-au
efectuat tranzaciiile sau a prefurilor cerute sau oferite pentru terenurile comparabile este urmatd de efectuarea unor corectii ale
preturilor terenurilor libere comparabile, pentru a cuantifica diferentele dintre preturile platite, cerute sau oferite pe unitatea de
suprafaid, cauzate de difereniele intre caracteristicile specifice ale terenurilor si tranzactiilor cu acestea (numite elemente de
comparatie).

In IVS 230 Drepturi asupra proprietdii imobiliare, paragraful C 15, se precizeazi:

,.In procesul de evaluare, increderea care poate fi acordald oricdrei informatii despre preful comparabil se determind prin
comparatia diferitelor caracteristici ale proprietdii imobiliare §i tranzacfiei, din care au rezultat datele despre pref, cu cele ale
proprietdtii evaluate. Trebuie luate in considerare diferentele dintre urmdtoarele elemente:

* dreptul care oferd dovada despre pref si dreptul asupra proprieldfii supus evaludrii;
* localizdrile respective;
* calitatea terenului sau vdrsta §i caracteristicile clddirilor;
* utilizarea permisd sau zonarea pentru fiecare proprietate;
« situatiile in care a fost determinat pretul i tipul valorii cerut;
* data efectiva a dovezii despre pre{ si data evaludrii cerutd”.
In afara elementelor de comparatie de mai sus, pot fi luate in considerare, atunci cand au o influent cuantificabila asupra pretului unitar
al terenului, si urmatoarele elemente:
- mérimea suprafetei;
- forma;
- deschiderea;
- utilitati;
- topografia;

11



- traficul in zon3;

- privelistea;

- calitatea vecinilor;

- poluarea fonica si a aerului;

- acces;

- teren in surplus.
Comparatia direct3 este metoda cea mai uzuald si preferati de evaluare a terenului, cu conditia si existe informatii suficiente despre
vanzirile de terenuri similare, din aceeasi arie de piata.

in cazul abordarii prin comparatia de piat3, evaluatorul va utiliza, in raportul de evaluare, ca proprieti{i comparabile, numai tranzactii
sau oferte de terenuri care pot fi identificate.

in cazul in care nu existd un numir suficient de vanzari sau de oferte de vnzare sau cereri de cumpirare de terenuri libere similare (de
exemplu, in zonele urbane dense sau in zonele rurale indepirtate), precum si in situatia in care evaluatorul ar trebui si faci multe si
ample corectii ale prefurilor unor terenuri cu caracteristici mult diferite de cele ale terenului subiect, care nu ar asigura credibilitatea
rezultatului aplicdrii metodei comparatiei directe, evaluatorul poate utiliza una sau mai multe din celelalte 5 metode de evaluare a
terenului.

COMPARABILE TERENURI INTRAVILANE BARLAD

Comparabila }
Teren extravilan, 5000 mp, zona 7 case Barlad

Publicat 6 Mai 09:25 de persoana fizica Adrian,
0754026054

Pret: 5 EUR

Tip anunt: Oferta vanzare

Localitate: Barlad

Suprafata: 5000 mp

Tip teren: Extravilan

Zona: 7 case, spre Crang

Vand pamant arabil 5000 mp, in Barlad, drumul spre sat Crang, la 7 case, pe partea stanga, distanta 50 m de asfalt, posibilitati de curent
electric, cablul electric la 220 W este tras subteran pe suprafata de teren. Apa poate fi captata de la retea sau izor. Pe teren se pot
construi si locuinte. Pret 5 E/ mp, negociabil. Pamantul este intabulat, nu sunt probleme cu actele.

hitp://www.toemai.ro/barlad-teren-estravilan-3000-mp-zona-7-case-barfad- 101756 79 . him|

Comparabila 2
vand teren constructii la pret de criza !!!

Barlad Adaugat La 2]:40, 23 Mai 2013, Numar anunt: 10408743

vand 2,7 ha teren bun pentru constructii case ,hale,ferma etc. cu utilitatile in apropiere(apa,curent electric,gaz,transport in comun)
.terenul se poate vinde in parcele de 5000 respectiv 10000 mp aflanduse la 3 min de piata centrala barlad mai exact langa blocurile
ANL

4 €Negociabil

e

It ol .
i

Contacteaza vanzatorul:
Telefon 0746 596 157

http:/fwww.toemai.ro/biarlad-teren-constructii-loc-barlad- 1 0458332 hitmil

Comparabila 3

vand teren 10.000 mp situat la iesirea din Barlad spre Bacau (la bariera, aproximativ 700 mp de la iesirea din Barlad) cu priveliste
superba asupra orasului la 80 metri in dreapta Pensiunii Sandra. Terenul are deschidere 18 metri la strada este situat in extravilan
comuna Perieni. Are cadastru- carte funciara. Pret 6 euro/mp.Penru suprafete mai mici pretul este intre 7 - 10 euro mp neg.

Postat la 00:53 27.05.2013, expird la 01.07.2013
(id=142.826)

hitp://imobiliare.b-o.ro/index.php?mode=cat&cat=10

TELEFON:0742.035830 E-MAIL: grumazescu_marius /a yahoo.com
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[ Mun. Barlad, str. 1 Decembrie, nr. 91, jud. Vaslui |

Jun-13
[ ABORDARE PRIN METODA COMPARATIE! DIRECTE (TEREN) ]
Elemente de comparatie Subiect Comp 1 Comp 2 Comp 3
Suprafata 5,710.00 5,000 5,000 10,000
Pret (oferta/vanzare) (Eur/mp) 5 4 6
Drepturi de proprietate integral integral integral integrat
Valoarea corectiei (Euro/mp) 0% 0% 0%
Pret corectat 5 4 6
Conditii vanzare
{(-15% din oferta) oferta oferta oferta
Valoarea corectiei (Euro/mp) -0.75 -0.60 -0.90
Pret corectat 4.25 3.40 5.10
Localizare D] 243B-statie | Zona Crang-zona zona blocuri ANL | zona bariera Puiesti
tratare apa 7 case
Valoarea corectiei (%) 3% 7% 0%
| Pret corectat 4.38 3.64 5.10 |
| Acces drum asfaltat drum pamant drum pamant drum asfaltat |
| Valoarea corectiei (%) 3% 3% 0% |
Valoarea corectiei (EUR/mp) 0 0 0|
Pret corectat 4.51 3.75 5.10
Destinatia (utilizarea terenului) CcC A A A
Valoarea corectiei (eur/mp) 0.50 0.50 0.50
Pret corectat 5.01 4.25 5.60
Utilitati toate, la gard toate, in zona toate, in zona toate, in zona
Valoarea corectiei (EUR/mp) 0.50 0.50 0.50
. Pret corectat 5.51 4.75 6.10
Suprafata 5,710.00 5,000 5,000 10,000
Corectie procentuala 0% 0% -7%
Valoarea corectiei (EUR/mp) 0.00 0.00 -0.43
Pret corectat 5.51 4.75 5.67
Deschiderea 76 67.00 67.00 18.00
Corectie procentuala 0% 0% -5%
Valoarea corectiei (EUR/mp) 0.00 0.00 -0.28
Pret corectat 5.51 4.75 5.39
| Total corectie bruta 2,01 1.95 2.04
total corectie bruta
cea mai mica
Valoarea estimata rotund 4.7 EUR/mp
S teren = 5710 mp 26,837 € | 118,324
VALOARE TEREN 2677: = 118.324 lei

Prezentare foto teren CC-nr. cad. 2677
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Cladire administrativa curents, 111.3. Fisa nr. 20.

Anexa |.

Metoda estimeazd costul sub forma de cost unitar — pe unitatea de suprafatfi sau de volum. Metoda utilizeaza

= costuri cunoscute ale unor structuri similare ajustate pentru conditiile pietei sau diferente fizice, sau va corecta un
o ! cost unitar de barem. Evaluatorul trebuie sa actioneze logic i s3 compare cu atentie cladirea evaluat cu cladiri
W= similare sau structuri standard catalogate. 3 5
sy In acest caz se foloseste Colectia EVALUAREA RAPIDA A CONSTRUCTIILOR — CLADIRI ST
jJam CONSTRUCTII SPECIALE PENTRU .... CONSTRUCTII ADMINISTRATIVE - MATRIX ROM 1995 - 4 —

| C.J. VASLUI - C1-Birouri

-

FISA DE EVALUARE

1. CARACTERISTICI

Denumire obiectiv Birouri

Adresa Mun. Bérlad, str. 1 Decembrie, nr. 91, jud. Vaslui

Tipul cladirii P

Anul P.LLF. 1975

Utilizarea clidirii (inigiald) Birouri

Utilizarea clidirii (actuali) Nefolositd

Modul de utilizare al clidirii Satisfacdtor — mediu normal

Nr. cadrastal provizoriu 2677

Nr. corp clidire/nr. inventar Cl/-

Cod (H.G.-2.139/2004) 1.6.4.

Durata de utilizare/vechime (ani) 40+ 60/ 38 |
Viata fizici/Uzuri fizici (ani) - P 135/99 38/42%

Data ultimei reparatii Li- ] Re- | Rk - | Dot. ult. -

Observatii

Stare satisfacatoare

2. SISTEM CONSTRUCTIV

1. Structura de rezistentd

fundatii Beton armat — continue sub ziduri
structura de rezistentd Zidarie portantd cirimida

acoperis Asteriald lemn 1n 2 ape, cu frontoane
scdri interioare -

terase -

planseu Plac3 beton armat

2. Anvelopi

compartimentdri interioare

Zidarie din cirdamida

inchideri perimetrale

Zidarie din cardmida

invelitoare Plici azbest

3. Finisaje

exterioare Nesatisfacator - tencuieli si zugraveli
interioare Nesatisficator - tencuieli, zugraveli

tAmplarie exterior

Lemn

tamplérie interior

Lemn

pardoseli

Ciment sclivisit

4. Instalatii-dotari

electrice de iluminat

electrice de for{d

incilzire/conditionare aer

sanitare

alimentare cu ap4 si canalizare

comunicatii

3. DATE CONSTRUCTIVE

. Arie construitd Ac Arie utild Ay inﬁltime nivel I;,
Nr. Nivele:
(m?) (m?) (m)
P 297 - 2,50
TOTAL 297 - 2,50
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| C.J. VASLUI - C1-Birouri

FISA DE CALCUL

Anexa nr. 2.

a) Descriere generali:

Constructia cuprinde lucrdrile de constructii, cu toate finisajele si instalatiile functionale de deservire
ale cladirii, pand la bransament. Stare nesatisfécatoare cu finisaje nesatisficitoare.

b) Caracteristici generale: anexa nr. 1
¢) Caracteristici geometrice: A.—297 m* | A,~ m° | Loy — 2,50 m
d) Indicatorii valorii de inlocuire Catalog de reevaluare nr. 124 Fisa nr. 9A, 9B — var. |
Categoria de lucriri: Vi::z:;(;r:e Arf: de czalcul Valoare de :inloc.uire totali
(lei/mz A) a (m) Vit (lei)
1. constructii 612
2. instal. electrice -
3. instal. sanitare-tehnologice -
4. instal. incdlzire -
5.
TOTAL: 612 x 0,92 297 167.222,88
¢) Termeni de corectie: UM cor:cl;)i:;-((ere i) A(Cl;% " Valoare (:::;)orectle Ve
1. pentru H<2,60 m VI 0,92
2.
3.
4.
S.
TOTAL: -
f) Valoarea de nou (corectatd) Vnc=Vn+Ve 167.222,88
| g) Valoarea de nou (actualizat) Vna = Vne x i* (26.791,77) | 4.481.200.276,97
h) Depreciere totaldi cumulati: DC=DU/DT x Vna 3.988.268.246,50
® Uzuri fizici Recuperabila: - cost de recuperare -
Nerecuperabila: - elem. viat3 scurtd -
- elem. viat3 lungd 42%
* Neadecvare functional Recuperabili: - deficiente ce necesitd suplimentare -
- deficiente ce necesitd inlocuiri sau modernizari 40%
- supradimensionare (supradotare) -
Nerecuperabild: - elem. neincluse sau incluse, supradimensionare -
® Depreciere externa - capitalizarea pierderii din VN -
De obicei, nerecuperabild: | - analiza informatiilor de piatd de transfer a prop. -
- estimarea costului izolarii cauzei deprecierii 7%

i) Valoare indicatii (ROL cu TVA)

Vi=Vna-DC

k) VALOARE INDICATA - CIN (firs TVA)

LEI (RON)

* | — indice mediu de actualizare elaborat de INCERC si avizati de MTCT — Buletin Documentar nr. 122, noiembrie 2012,

492.932.030,47

VALOARE C1 OBTINUTA PRIN METODA COMPARATIILOR UNITARE:

20 TS
= ITud O
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Prezentare foto C1/2677
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In acest caz se fo

Metoda estimeazi costul sub forma de cost unitar — pe unitatea de suprafatd sau de volum. Metoda utilizeaza
costuri cunoscute ale unor structuri similare ajustate pentru conditiile pietei sau diferente fizice, sau va corecta un
cost unitar de barem. Evaluatorul trebuie s actioneze logic si s3 compare cu atentie clidirea evaluati cu clddiri
similare sau structuri standard catalogate.
loseste Colectia EVALUAREA RAPIDA A CONSTRUCTIILOR — CLADIRI §I
CONSTRUCTII SPECIALE PENTRU DEPOZITARE - MATRIX ROM 1995 - 3 — Depozit pentru substante
chimice, I11.2. Figa nr. 3.

Anexa |.

| C.3. VASLUI — C2-Depozit pesticide

1

FISA DE EVALUARE
1. CARACTERISTICI
Denumire obiectiv Depozit pesticide
Adresa Mun. Bérlad, str. 1 Decembrie, nr. 91, jud. Vaslui
Tipul clidirii P
Anul P.LF. 1975
Utilizarea clidirii (inigiald) Depozit subst. chimice
Utilizarea clidirii (actuali) Nefolositd
Modul de utilizare al cladirii Nesatisficator — mediu normal
Nr. cadrastal provizoriu 2677
Nr. corp cliidire/nr. inventar C2/-
Cod (H.G.-2.139/2004) 1.5.2.
Durata de utilizare/vechime (ani) 32+48/38
Viath fizicii/Uzur4 fizici (ani) - P 135/99 38/ 63%
Data ultimei reparatii Li- | Re - | Rk~ | Dot. ulit. -

Observatii

Stare nesatisfacitoare

2. SISTEM CONSTRUCTIV

1. Structura de rezistentd

fundatii Beton armat — continue sub ziduri

structura de rezisten{d Pereti portanti cirimida si schelet asteriald lemn rotund
acoperis Asteriald lemn in 4 ape

scari interioare -

terase -

planseu Placi prefabricate beton armat

2. Anvelopd

compartimentiri interioare

Zidarie din caramida

inchideri perimetrale

Zidarie din caramida

invelitoare Plici azbociment

3. Finisaje

exterioare Nesatisficator - tencuieli §i zugriveli
interioare Nesatisfacdtor - tencuieli, zugréveli

tdmpldrie exterior

Lemn

tamplérie interior

pardoseli

Ciment sclivisit

4. Instalatii-dotiiri

electrice de iluminat

electrice de fortd

incilzire/conditionare aer

sanitare

alimentare cu api si canalizare

comunicatii

3. DATE CONSTRUCTIVE

Nr. Nivele: Arie construith A Arie utili Ay In#ltime nivel L;,
(m°) (m°) (m)
P 156 - 2,50
TOTAL 156 - 2,50
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| C.J. VASLUI - C2-Deporzit pesticide

FISA DE CALCUL

Anexanr. 2.

a) Descriere generali:

Constructia cuprinde lucririle de constructii, cu toate finisajele i instalatiile functionale de deservire
ale cladirii, pani la bransament. Stare nesatisficatoare cu finisaje nesatisficitoare.

b) Caracteristici generale: anexa nr.1
¢) Caracteristici geometrice: A.— 156 m* | A,— m* | I — 2,50 m
d) Indicatorii valorii de inlocuire Catalog de reevaluare nr. 111 Fisa ar. 164 — var. I
Valoare de . - .
Categoria de lucriri: inlocuire Arie de czalcul Valoare de .mloc'ulre totald
(lei/m? A) A4 (m”) Vit (lei)
1. constructii 750
2. instal. electrice -
3. instal. sanitare-tehnologice -
4. instal. incalzire -
5.
TOTAL: 750 156 117.600,00
. . Valoarea Ac, A, Valoare de corectie V¢
e) Termeni de corectie: UM corectiei (lei) (mz) (ei)
1. pentru H<4 m 0,5m 3 x(-20) 156 - 9.360
2.
3.
4.
5.
TOTAL: - 9.360
f) Valoarea de nou (corectat) Vnc=Vn+ Ve 107.640,00
| g) Valoarea de nou (actualizatd) Voa = Voe x i* (23.085,64) | 2.484.938.289,60
h) Depreciere totali cumulata: DC=DU/DT x Vna 2.236.444.460,64

® Uzuri fizici Recuperabilé‘: - cost de ‘recuperare -
Nerecuperabili: - elem. viata scurtd -
- elem. viata lungd 63%
* Neadecvare functionali Recuperabila: - deﬁcien;e ce necesita sAupIimfﬂ?tare _ -
- deficiente ce necesitd inlocuiri sau moderniziri 20%
- supradimensionare (supradotare) -
Nerecuperabili: - elem. neincluse sau incluse, supradimensionare -
* Depreciere externi o ' - capn%allz‘area ple‘r'deru dm'VN -
De obicei, nerecuperabild: | - analiza informatiilor de piata de transfer a prop. -
- estimarea costului izolarii cauzei deprecierii 7%

i) Valoare indicatdi (ROL cu TVA)

| vi=vVna-DC

k) VALOARE INDICATA - CIN (fird TVA)

LEI (RON) =

* i — indice mediu de actualizare elaborat de INCERC si avizati de¢ MTCT — Buletin Documentar nr. 122, noiembnie 2012.

248.493.828,96

120.039.82

VALOARE C2 OBTINUTA PRIN METODA COMPARATIILOR UNITARE:
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Prezentare foto C2/2677
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Anexa |.

= E— Metoda estimeazi costul sub form# de cost unitar — pe unitatea de suprafati sau de volum. Metoda utilizeaza
g | costuri cunoscute ale unor structuri similare ajustate pentru conditiile pietei sau diferente fizice, sau va corecta un
\‘\\ gm"j cost unitar de barem. Evaluatorul trebuie sa actioneze logic §i sd compare cu atentie clidirea evaluati cu cladiri
\ similare sau structuri standard catalogate.
: ) ® in acest caz se folosestg Colectia EVALUAREA RAPIDA A CONSTRUCTIILOR - CONSTRUCTII
2w SPECIALE DE FOLOSINTA GENERALA - MATRIX ROM 1995, - 12 - Dependintd izolata la cladiri de
£ 2= | locuit, social — culturale sau administrative, 1.2. Fisa nr. 2.

| C.J. VASLUI - C3-Anexi (beci)

1. CARACTERISTICI

FISA DE EVALUARE

Denumire obiectiv

Anexi (beci)

Adresa Mun. Bérlad, str. 1 Decembrie, nr. 91, jud. Vaslui
Tipul cladirii P

Anul P.LF. 1975

Utilizarea cliidirii (inifiald) Beci

Utilizarea cladirii (actuald) Nefolosit

Modul de utilizare al clidirii Nesatisficdtor — mediu normal

Nr. cadrastal provizoriu 2677

Nr. corp clidire/nr. inventar C3/-

Cod (H.G.-2.139/2004) 1.2.1.

Durata de utilizare/vechime (ani) 24 +36/38

Viati fizicid/Uzuri fizicd (ani) - P 135/99 38/45%

Data ultimei reparatii Li- | Re- | Rk - | Dot. ult. -

Observatii

Stare nesatisfacitoare

2. SISTEM CONSTRUCTIV

1. Structura de rezistenti

fundatii Beton armat — continue sub ziduri
structura de rezisten{d Pereti portanii si stalpi beton armat (semiingropat)
acoperis Plac3 beton armat

scéri interioare Beton

terase -

planseu -

2. Anvelopa

compartimentari interioare -

inchideri perimetrale Beton

invelitoare -

3. Finisaje

exterioare Nesatisficitoare - tencuieli si zugriiveli
interioare Obignuit - tencuieli, zugriveli

tdmplarie exterior

Lemn

tAmplérie interior

pardoseli

Ciment sclivisit

4. Instalatii-dotiiri

electrice de iluminat

electrice de fortd

incalzire/conditionare aer

sanitare

alimentare cu apd si canalizare

comunicatii

3. DATE CONSTRUCTIVE

Nr. Nivele: Arie constzrultﬁ Ac Arie ut;la Ay Indltime nivel I;,
(m) (m’) (m)
P 59 2,00
TOTAL 59 2,00
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| C.J. VASLUI ~ C3-Anexi (beci)

FISA DE CALCUL

Anexa nr, 2.

a) Descriere generali:

Constructia cuprinde lucrarile de constructii, cu toate finisajele si instalatiile functionale de deservire
ale clidirii, pén3 la brangament. Stare bund cu finisaje medii.

b! Caracteristici Eenerale: anexa nr.1
¢) Caracteristici geometrice: A.— 59 m* I A,— m’ Iiv— 2,00 m
d) Indicatorii valorii de inlocuire Catalog de reevaluare nr. 124 Fisanr. 11
. . \ialoare de Arie de calcul Valoare de inlocuire totali
Categoria de lucriri: llllOCIzlil‘e Ay (mz) Vit (lei)
(lei/m A)
1. constructii 375
2. instal. electrice
3. instal. sanitare-tehnologice
4. instal. incdlzire
5.
TOTAL: 375 59 22.125,00
¢) Termeni de corecfie: UM . co:,:cl:i::i;‘ei) A&’l;; ° Valoare (:feff rectie Ve
1.
2.
3.
4.
5.
TOTAL: Nu este cazul
f) Valoarea de nou (corectatl) Vne=Vn + Ve 22.125,00
g) Valoarea de nou (actualizat}) Vna=Vnexi* (24.575,26) | 543.727.627,50
h) Depreciere totald cumulati: DC=DU/DT x Vna 445.856.654,55

® Uzuri fizica

Recuperabili:

- cost de recuperare

Nerecuperabili:

- elem. viatd scurtd

- elem. viat3 lunga
* Neadecvare functionali Recuperabila: - deﬁcfenpe ce necesfta suplimt-ar}tare _ -
- deficiente ce necesitd inlocuiri sau modernizari 30%
- supradimensionare (supradotare) -
Nerecuperabil: - elem. neincluse sau incluse, supradimensionare -
® Depreciere externi De obicei, nerecuperabild: | - capitalizarea pierderii din VN 7%

i) Valoare indicati (ROL cu TVA)

I Vi=Vna-DC 97

k) VALOARE INDICATA - CIN (firi TVA)

LEL(RON) = 7.892.82

* { — indice mediu de actualizare elaborat de INCERC si avizati de MTCT — Buletin Documentar nr. 122, noiembrie 2012.

VALOARE C6 OBTINUTA PRIN METODA COMPARATIILOR UNITARE:

Birouri C1 +

Depozit pesticide C2 +
Anexa (beci) C3 +
Teren CC

= VALOARE PROPRIETATE 2677 - ABORDAREA PRIN COST: = 186.0
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Metoda estimeazi costul sub forma de cost unitar — pe unitatea de suprafati sau de volum. Metoda utilizeaza
costuri cunoscute ale unor structuri similare ajustate pentru conditiile pietei sau diferente fizice, sau va corecta un

ol cost unitar de barem. Evaluatorul trebuie si actioneze logic si s3 compare cu atentie clddirea evaluati cu cladiri
= similare sau structuri standard catalogate.

@ in acest caz se foloseste Colectia EVALUAREA RAPIDA A CONSTRUCTIILOR — CLADIRI SI
m CONSTRUCTII SPECIALE PENTRU .... CONSTRUCTII ADMINISTRATIVE - MATRIX ROM 1995 - 4 —
Cladire administrativa curent, 111.3. Fisa nr. 20.

Anexa 1.
| C.J. VASLUI - C1-Birouri |
FISA DE EVALUARE

1. CARACTERISTICI

Denumire obiectiv Birouri

Adresa Mun. Bérlad, str. I Decembrie, nr. 91, jud. Vaslui

Tipul cladirii p

Anul P.LF. 1975

Utilizarea clidirii (initiald) Birouri

Utilizarea clidirii (actuali) Nefolositd

Modul de utilizare al cladirii Satisfacitor — mediu normal

Nr. cadrastal provizoriu 2676

Nr. corp clidire/nr. inventar Ci1/-

Cod (H.G.-2.139/2004) 1.6.4.

Durata de utilizare/vechime (ani) 40+60/38

Viata fizici/Uzuri fizici (ani) - P 135/99 38/42%

Data ultimei reparatii Li- | Re- | Rk - | Dot. ult. -
Observatii Stare satisficatoare
2. SISTEM CONSTRUCTIV

1. Structura de rezistenti

fundatii Beton armat — continue sub ziduri

structura de rezistent Ziddrie portant3 cirimida

acoperis Asteriala lemn in 2 ape, cu frontoane

scdri interioare -

terase -

planseu Placd beton armat

2. Anvelopi

compartimentdri interioare Ziddrie din cardmid3

inchideri perimetrale Ziddrie din carimida

invelitoare Placi azbest

3. Finisaje

exterioare Nesatisficator - tencuieli i zugriveli

interioare Nesatisficitor - tencuieli, zugréveli

tdmplarie exterior Lemn

tAmpldrie interior Lemn

pardoseli Ciment sclivisit

4. Instalatii-dotari

electrice de iluminat -

electrice de for{a -

incilzire/condifionare aer -

sanitare -

alimentare cu apd si canalizare -

comunicatii -
3. DATE CONSTRUCTIVE

Nr. Nivele: Arie constzruiti Ac Arie utgli Ay inﬁltime nivel 1;,
(m’) (m’) (m)

P 95 - 2,50
TOTAL 95 - 2,50
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| c.3. vASLUI - C1-Birouri

FISA DE CALCUL

Anexa nr. 2.

a) Descriere generala:

Constructia cuprinde lucririle de constructii, cu toate finisajele si instalatiile functionale de deservire
ale cladirii, pani la brangament. Stare nesatisfic#toare cu finisaje nesatisfacitoare.

b) Caracteristici Eenerale: anexa nr.1
c) Caracteristicijeometrice: A.— 297 m* | A,— m° \_I,,_iv— 2,50 m
d) Indicatorii valorii de inlocuire Catalog de reevaluare nr, 124 Fisa nr. 9A, 9B — var. |
. . V;aloare' de Arie de calcul Valoare de inlocuire total#
Categoria de lucriri: inlocuire Aq (m?) Vit (lei)
(lei/m’ A) d
1. constructii 612
2. instal. electrice -
3. instal. sanitare-tehnologice -
4. instal. incilzire -
5.
TOTAL: 612 x 0,92 95 53.488,00
. . Valoarea Ac, A, Valoare de corectie Ve
e) Termeni de corectie: UM corectiei (lei) (mz) (lei) i
1. pentru H<2,60 m Vi 0,92
2.
3.
4.
5.
TOTAL: -
f) Valoarea de nou (corectatl) Vinc=Vn + Ve 53.488,00
g) Valoarea de nou (actualizati) Vna = Vacx i* (26.797,77) | 1.433.380.559,97
h) Depreciere totaldi cumulati: DC=DU/DT x Vna 1.275.708.698,37
e Uzurs fizici Recuperabila: - cost de recuperare -
Nerecuperabila: - elem. viati scurtd -
- elem. viatd lungs 42%
* Neadecvare functionali Recuperabili: - deficiente ce necesita suplimentare -
- deficiente ce necesitd inlocuiri sau modernizéri 40%
- supradimensionare (supradotare) -
Nerecuperabili: - elem. neincluse sau incluse, supradimensionare -
* Depreciere externi - capitalizarea pierderii din VN -
De obicei, nerecuperabild: | - analiza informatiilor de piati de transfer a prop. -
- estimarea costului izoldrii cauzei deprecierii 7%
i) Valoare indicati (ROL cu TVA) | vi=vna-DC 157.671.861,60
k) VALOARE INDICATA - CIN (fard TVA) LEI (RON) =

* i — indice mediu de actualizare elaborat de INCERC si avizati de MTCT — Buletin Documentar nr. 122, noiembrie 2012,

VALOARE C1 OBTINUTA PRIN METODA COMPARATIILOR UNITARE: = 12.715 lei
Birouri C1 + 2 lei
Teren CC 284 lei
= VALOARE PROPRIETATE 2676 - ABORDAREA PRIN COST: = 12,6099 lei
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~am— Metoda estimeazi costul sub forma de cost unitar — pe unitatea de suprafat sau de volum. Metoda utilizeaza

%‘7'. costuri cunoscute ale unor structuri similare ajustate pentru conditiile pietei sau diferente fizice, sau va corecta un
e cost unitar de barem. Evaluatorul trebuie s actioneze logic si s3 compare cu atentie cladirea evaluati cu cladiri
3 similare sau structuri standard catalogate.
a @ In acest caz se foloseste Colectia EVALUAREA RAPIDA A CONSTRUCTIILOR — CONSTRUCTII
[ 2 SPECIALE DE FOLOSINTA GENERALA - MATRIX ROM 1995 - 12 — Dependingi izolata ..., 1.2. Fisa nr. 2.

Anexa 1.

| C.J. VASLUI - C1-Garaj

FISA DE EVALUARE
1. CARACTERISTICI
Denumire obiectiv Garaj
Adresa Mun. Birlad, str. 1 Decembrie, nr. 91, jud. Vaslui
Tipul cladirii P
Anul P.LF. 1975
Utilizarea clidirii (inifiald) Garaj + atelier
Utilizarea clidirii (actuali) Nefolosita
Modul de utilizare al clidirii Nesatisficator — mediu normal
Nr. cadrastal provizoriu 2675
Nr. corp clidire/nr. inventar Cl/-
Cod (H.G.-2.139/2004) 1.3.1.
Durata de utilizare/vechime (ani) 32 +-48/38
Viati fizicd/Uzura fizicd (ani) - P 135/99 38/41%
Data ultimei reparatii Li - | Re- | Rk - | Dot. ult. -

Observatii

Stare nesatisficitoare

2. SISTEM CONSTRUCTIV

1. Structura de rezistentd

fundatii

Beton armat — continue sub ziduri

structura de rezistentd

Zidarie portantd caramida

acoperig

Asteriald lemn intr-o apd

scari interioare

terase

planseu

2. Anvelopa

compartimentiri interioare

Zidirie din carimidi

inchideri perimetrale

Zidarie din caramida

invelitoare Placi azbest

3. Finisaje

exterioare Nesatisfacator - tencuieli §i zugriveli
interioare Nesatisficator - tencuieli, zugraveli
tamplarie exterior Lemn

tAmpldrie interior Lemn

pardoseli

Ciment sclivisit

4. Instalatii-dotiri

electrice de iluminat

electrice de forta

incilzire/condifionare aer

sanitare

alimentare cu apd gi canalizare

comunicatii

3. DATE CONSTRUCTIVE

Nr. Nivele: Arie constzrultﬁ Ac Arie ut;la Ay Indiltime nivel 1,
(m°) (m°) (m)
P 55,00 - 2,00
TOTAL 55,00 - 2,00
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| C.J. VASLUI - C1-Garaj

FISA DE CALCUL
Anexanr. 2.
a) Descriere generali: Constructia cuprinde lucrdrile de constructii, cu toate finisajele si instalatiile functionale de deservire
ale cladirii, pand la bransament. Stare nesatisficitoare cu finisaje nesatisficitoare.
b) Caracteristici generale: anexa nr. |
¢) Caracteristici geometrice: A~ 55m’ | A,- m° \ Ly~ 2,00 m
d) Indicatorii valorii de inlocuire Catalog de reevaluare nr. 124 Figa ar. 11
C . . \Caloart.: de Arie de calcul Valoare de inlocuire totali
ategoria de lucréri: inlocuire 2 .
(lei/m® A,) A4 (M) Vit (lei)
1. constructii 530
2. instal. electrice -
3. instal. sanitare-tehnologice -
4. instal. incilzire -
5.
TOTAL: 530 55 29.150,00
. . Valoarea A, Valoare de corectie Ve
¢) Termeni de corectie: UM corectiei (lel) A(?.’lz) (ei) f
1.
2.
3.
4.
5.
TOTAL: nu este cazul
f) Valoarea de nou (corectatll) Vne=Vn + Ve 29.150
g) Valoarea de nou (actualizatl) Vna = Vne x i* (26.797,77) | 781.154..995,50
h) Depreciere totald cumulati: DC=DU/DT x Vna 679.604.846,08
® Uzuri fizici Recuperabili: - cost de recuperare -
Nerecuperabili: - elem. viata scurtd -
- elem. viat lungd 40%
* Neadecvare functionali Recuperabila: - deficiente ce necesitd suplimentare -
- deficiente ce necesitd inlocuiri sau moderniziri 40%
- supradimensionare (supradotare) -
Nerecuperabili: - elem. neincluse sau incluse, supradimensionare -
* Depreciere extern - capitalizarea pierderii din VN -
De obicei, nerecuperabild: | - analiza informatiilor de piatd de transfer a prop. -
- estimarea costului izolarii cauzei deprecierii 7%
i) Valoare indicatsi (ROL cu TVA) | vi=vVna-DC 101.550.149,42

k) VALOARE INDICATA - CIN (firi TVA)

LEI (RON) ~

* | — indice mediu de actualizare elaborat de INCERC si avizati de MTCT — Buletin Documentar nr. 122, noiembrie 2012.

VALOARE C1 OBTINUTA PRIN METODA COMPARATIILOR UNITARE: = 8.190 lei
Garaj C1 + J lei
Teren CC o U lei
= VALOARE PROPRIETATE 2675 - ABORDAREA PRIN COST: = 8.760 lei

27



Prezentare foto C1/2675

28

ol N
a,x” v,
i =\
\ ol



RECONCILIEREA VALORILOR, VALOAREA ESTIMATA PROPUSA, OPINIA SI
CONCLUZIILE EVALUATORULUI

Reconcilierea consti in analiza concluziilor alternative care conduc la estimarea valorii finale.
Pentru pregitirea reconcilierii, evaluatorul:
» verificd intreaga evaluare;
s trece in revista relafiile in cadrul procesului de evaluare;
e relatia cu piata.
Principiile reconcilierii:
» valoarea este o predictie;
= valoarea este subiectivi;
» valoarea este 0 comparatie;
» orientarea de piata.
Criteriile de reconciliere:
» adecvarea reconcilierii;
« precizia - adecvarea si precizia influenteazi calitatea;
@ cantitatea informatiilor.
Estimarea valorii finale:
O evaluare este o opinie; desi este bazatd pe analiza tuturor informatiilor relevante si experienta evaluatorului, ea este totusi o
opinie. Evaluatorul poate comunica o singurd valoare — estimare punctuald, sau un interval probabil de valori.

RECONCILIEREA VALORILOR:

ABORDAREA PRIN: PIATA COST VENIT
.’ Adecvarea Neadecvati — nu sunt date Adecvati Neadecvati
Proprietate specializata Cost de inlocuire net-CIN —nu | Foloseste date de pe o

reflecti piata, dar valoarea piat instabild

Precizia proprietitii ar fi cea mai
apropiati de o eventuald
fructificare

Cantitatea de informatii Insuficiente Suficiente Insuficiente

Valoare punctoala - lei - 208.469 -

Ca rezultat al investigatiilor si analizelor mele, in opinia mea, valoarea de piata a proprietitii imobiliare analizate si

evaluate, este dati de abordarea prin cost - metoda costurilor unitare, in detrimentul celorlalte doud abordari,
deoarece valoarea obtinuti a avut la bazi o cantitate si calitate de informatii mai mare, respectiv mai sigura din piata. Credibilitatea
informatiilor avute la dispozitie si colaborarea pe care am avut-o cu proprietarul subiectului, comparabilelor, lichidatori, sefi de agentii
imobiliare, colegi experti evaluatori, etc., au contribuit la siguranta informatiilor culese de pe piata imobiliard comerciald, in zona
analizata.

iN CONCLUZIE:

VALOAREA DE PIATA PT. PROP. IMOBILIARA:

03.06.2013

Evaluator autorizat - membru titular EPI, EBM - ing. Dragos DOROFTE
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Anexa nr.4 la HCJ nr.124/2013

EVAL I GRUP

mun. Hugi, Calea Basarabiei, nr. 1084, jud Vaslui, CP -735100, tel/fax: 0235 - 481812, mobil: 0744 - 606281,
E - mail: dragos_evalgrup@yahoo.com

client - CONSILIUL JUDETEAN VASLUI
mun. Vaslui, str. Stefan cel Mare, nr. 79, CP 730168, jud. Vaslui.

AUTORIZATIA DE MEMBRU CORPORATIV
e

S.C.EVALGRUP S.R.L. Husi

= == —

membru corporativ ANEVAR e || P

Datele, informatiile si continutul prezentului Raport de Evaluare fiind confidentiale, nu vor putea fi copiate in
parte sau in totalitate si nu vor putea fi transmise sau redactate in presa sau alte publicatii, fiira acordul scris
si prealabil al societitii de evaluare S.C. EVALGRUP S.R.L. - Husi.

Drept de autor © mai 2013 S.C. EVALGRUP S.R.L. - Hugsi. Toate drepturile rezervate.
Prezentul Raport de Evaluare contine 19 file, inclusiv anexe.



AUTORIZATIA Di MEMBRU CORPORATIV
o

SSCCEVALGRUP S.RL. Husi| ™
membru corporativ ANEVAR =L VL

S.C. EVALGRUP SR.L.
Nr. 08/03.06.2013; Cod: EPI
Husi, jud. Vaslui.

C ATRE,
CONSILIUL JUDETEAN VASLUI,

La cererea dumneavoastri, conform Contract de servicii nr. 4719/28.05.2013, expertul evaluator
ing. Dragos DOROFTE din cadrul S.C. EVALGRUP S.R.L. - Husi, intocmeste un Raport de
Evaluare a proprietitii imobiliare, situati in intravilanul orasului Negresti, jud. Vaslui, proprietatea C.J.
Vaslul, pentru evaluare pentru vianzare in scopul transferului §i va transmitem urmatoarele:

prezenta scrisoare insoteste un Raport de Evaluare explicativ;

inspectia proprietatii s-a ficut in data de 27.05.2013, iar toate investigatiile si analizele necesare au fost efectuate de

evaluator;

data efectivi a evaluirii (raportarea valorii) este 03.06.2013;

raportul de evaluare a fost elaborat si redactat la data de 04.06.2013, intr-o perioad# de timp rezonabili, astfel incat sa

nu permiti ca informatia si-gi piardd valabilitatea;

afirmatiile sustinute in acest raport sunt reale si corecte;

analizele, opiniile si concluziile din acest raport sunt limitative numai la ipotezele si conditiile limitative;

evaluatorul nu are niciun interes actual sau de perspectivi in evaluarea ce face obiectul acestui raport;

valoarea serviciului prestat nu are legiituri cu valoarea evaluiirii;

* raportul de evaluare nu se bazeaza pe solicitarea obtinerii unei anumite valori, maxime sau minime, solicitare venita

din partea clientului;

analizele, opiniile i concluziile exprimate au fost realizate in conformitate cu cerintele si recomandirile standardelor

IVS, ed. 2011, mentionate ca surse de informare;

tipul de valoare estimati este ,valoarea de piata”;

dreptul de proprietate evaluat asupra proprietiitii este ,drept deplin”, valabil si tranzactionabil, firi sarcini;

toate valorile calculate si estimate, nu i-au in considerare costurile de vinzare sau de cumpérare si nici includerea
' unui/unei impozit/taxe asociat(e) — sumele rezultate in urma evaludrii .... nu contin TVA, intrucit nu reprezinti
contravaloarea unor operatiuni impozabile (adresd Ministerul Finanfelor Publice nr. 52028/11.07.2007 si Buletin
Informativ ar. 1 (60)/2008 ANEVAR editat de IROVAL).

Ca rezultat al investigatiilor si analizelor efectuate, in opinia expertului evaluatoror,
la data de 03.06.2013, valoarea de piatd estimatd a proprietitii evaluate, apartinand C.J.
Vaslui, este de:

VALOARE DE PIATA RECOMANDATA: LEI-75.718; €-17.174.

Data: 03.06.2013

Evaluator autorizat - membru titular EPI, EBM - ing. Dragos DOROFTE
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Valoarea este raportatd in lei - ron in condifiile unei plati integrale cash. Pentru elementele de calcul ce au la bazi sume in
valuti, s-a folosit cursul valutar anuntat de BNR, valabil la 03.06.2013, respectiv 1€ = 4,4090 lei; 1$ = 3,3846 lei.

Valorile obtinute nu tin cont de TVA.

Datele, informatiile si valorile obfinute prin abordirile in evaluare in procesul de analiza, l-au condus pe evaluator la
urmitoarele concluzii:

' » in recomandarea valorii pentru clidiri, s-a optat pentru valoarea determinati prin abordarea prin venit (metoda capitalizirii directe), in

(-2~ detrimentul celorlalte abordiiri, pentru care nu se regiisesc date pe piat, valoarea ob{inutd prin venit reprezentind, in opinia evaluatorului,

valoarea de piath, valoare care a avut la bazli o cantitate si calitate de informatii mai mare, respectiv mai signr din piagi.
CENTRALIZATOR - VALOARE DE PIATA

VALOARE DE PIATA - Proprietate imobiliara - C.J. VASLUI
TOTAL PROPRIETATE 1509: 75.718 lei 17.174 €

CENTRALIZATOR - VALOARE CIN
VALOARE CIN - Proprietate imobiliara - C.J. VASLUI

DEPOZIT SUBST. CHIMICE C1 - Ac=192m’ | 44.741 lei 233 lei/m? 10.148 € 53 €/m?
TEREN CC + A - st=1.448m° 32.146 lei 22 lei/m? 7.291 € = 5 €m?
TOTAL PROPRIETATE 1509: 76.887 lei 17.439 €
03.06.2013

Evaluator autorizat - membru titular EP1, EBM - ing. Dragos DOROFTE
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IPOTEZE $1 CONDITII LIMITATIVE.

= Ipoteze limitative — principalele ipoteze de care s-a tinut cont in elaborarea prezentului raport sunt urmitoarele:

dreptul de proprietate este considerat valabil, in baza actelor puse la dispozitie de proprietar;

evaluatorul nu are cunostin{d de eventuale litigii legate de dreptul de proprietate supus evaludrii;

proprietatea este evaluati ca fiind liber# de orice sarcini, ipoteci, gajuri sau datorii, deoarece nu s-a specificat altfel;

se presupune o exploatare responsabild si o administrare competent4 a proprietatii;

se considera ca informatiile si documentele furnizate de proprietar sunt autentice si corecte;

se presupune ca proprietatea evaluati este in deplind concordantd cu reglementérile in vigoare privind mediul inconjuritor,
in afara cazurilor luate in considerare in raport; de asemenea, proprietatea este conformi cu toate reglementirile si restrictiile
urbanistice i are toate autorizatiile, certificatele de functionare si alte documente solicitate de autoritafi;

» se presupune cd nu exista niciun fel de contaminatii ale solului si costul activititilor de decontaminare nu afecteazi valoarea;

» suprafetele luate in calcul corespund schitelor puse la dispozitie de proprietar si documentelor furnizate evaluatorului;

» se presupune ci nu existd aspecte ascunse sau nevizibile ale proprietatii, subsolului, ce ar avea ca efect o valoare mai mica
sau mai mare. Nu se asuma nicio responsabilitate pentru asemenea situatii, iar obtinerea studiilor tehnice ce ar fi necesare cad in sarcina
clientului;

» informatiile furnizate de terfe parti sunt considerate de incredere, dar nu li se acordi garantii pentru acuratete;

> se considerd ca utilizarea terenului in cauzi corespunde cu granitele descrise i nu exista alte servituti in afara celor descrise
in raport;

> pentru Raportul de Evaluare in cauza, nu se identificé ipoteze speciale, factori restrictivi, sau devieri de la standardele
internationale de evaluare, deoarece nu se considerd necesard o excludere de la prevederile standardelor in vigoare.

< Conditii limitative

> destinatia si scopul prezentului Raport de evaluare au caracter confidential, utilizarea lui fiind permisd numai clientului si
beneficiarului;

> din conditii ce fin de concesionar, inspectia prop. s-a facut numai la exterior;

> 1n conformitate cu prevederile ANEVAR, acest raport, in intregime sau partial, nu poate fi inclus in niciun document,
circulard sau declarafie publica si nu poate fi publicat sub nicio forma fdrd aprobarea scrisd a societafii de evaluare, referitor la
continutul in care apare;

> detinerea acestui raport sau a unei copii a acestuia, nu di dreptul de a-I face public;

> potrivit scopului acestei evaludri, evaluatorul nu poate fi solicitat s& depund marturie in instan{d, decit dacid s-au ficut
aranjamente anterioare datei Raportului de Evaluare;

> previziunile sau estimirile continute in prezentul raport sunt bazate pe conditiile actuale ale pietei, pe factorii cererii
si ofertei anticipati pe termen scurt, acestea putindu-se schimba in functie de conditiile viitoare ale pietei §i de 0 economie instabila.

= Evaluatorul certificii Tn cunostinti de cauzi ca:

¢ afirmatiile sustinute in acest raport sunt reale si corecte;

¢ analizele, opiniile §i concluziile din prezentul raport sunt limitative numai la ipotezele si conditiile limitative;

0 nu are nici un interes actual sau de perspectivd in proprietatea ce face obiectul acestui raport;

¢ raportul de evaluare nu se bazeaza pe solicitarea obfinerii unei anumite valori maxime sau minime, solicitare venité din partea
beneficiarului;

¢ analizele, opiniile si concluziile exprimate au fost realizate in conformitate cu cerintele standardelor IVS-2011, mentionate ca
surse de informare;

¢ inspectia proprietdtii s-a facut efectiv de citre evaluator la data mentionata;

¢ prezentirile faptelor din raport sunt corecte si reflectd cele mai pertinente cunostinte ale evaluatorului.

CERTIFICAREA EVALUATORULUL SEMNATURA.

- Prezentirile faptelor din raport sunt corecte si reflectd cele mai pertinente cunostinte ale evaluatorulu;

- Analizele si concluziile sunt limitative numai la ipotezele si conditiile
prezentate in raport;

- Evaluatorul nu a avut §i nu are niciun interes pentru proprietatea evaluata, de
asemeni nu are conflicte de interese cu clientul;

- Onorariul evaluatorului nu este conditionat de niciun aspect al raportului (de
exemplu valoarea raportata);

- Evaluarea a fost efectuatd in conformitate cu Standardele Internationale de
Evaluare IVS, ed. 2011;

- Evaluatorul indeplineste cerintele adecvate de calificare profesionald;
- Evaluatorul a efectuat personal inspectia proprietaii;
- Nicio persoand cu exceptia celor specificate Tn raport nu a acordat asistent profesional n elaborarea raportului;

- Analizele, opiniile si concluziile exprimate au fost realizate in conformitate cu cerintele standardelor IVS, ed. 2011 mentionate
ca surse de informare.
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OBIECTUL, SCOPUL SI UTILIZAREA EVALUARIL INSTRUCTIUNILE EVALUARIIL.

* Obiectul evaludrii
PROPRIETATEA IMOBILIARA supusi evaludrii, este formata dintr-o clidire, amplasata pe un teren intravilan, situat in
oras Negresti, jud. Vaslui.
@ Scopul evaluirii
Conform cerintelor clientului, scopul evaludrii este estimarea unei valori adecvate pentru proprietatea mentionati mai sus, in scopul
tranzactioniirii, intr-un cadru mediatizat si dirijat.
Tipul de valoare adecvatd conform scopului evaluirii este ,,valoarea de piata”.
Utilizarea evaluirii si utilizatorul evaluirii.
Evaluarea, finalizatd in prezentul Raport de Evaluare, este utilizatd exclusiv pentru estimarea valorii de piata a proprietatilor mai sus
meniionate, valoare necesari clientului pentru o posibild viitoare tranzactionare.
Utilizatorul concluziilor Raportului de Evaluare este clientul C.J. Vaslui.
Oricare alta utilizare a concluziilor prezentului raport, cat si date eronate despre proprietate, puse la dispozitie de client, ce duc la
rezultate viciate, exonereazii evaluatorul de orice responsabilitate.

DEFINIREA VALORI, DATA INSPECTIEI $S1 DATA ESTIMARII EVALUARIL
MONEDA RAPORTULUI, MODALITATI DE PLATA.

Tipul de valoare estimati

Tipul de valoare estimati pentru proprietatea in cauza este ,valoarea de piafid” , care conform Standardelor Internagionale de
Evaluare - VS, editia 2011 (cu aplicabilitate 01.2012), are urmatoarea definitie:
Valoarea de piaga — suma estimatd pentru care un activ sau o datorie ar putea fi schimbat(3) la data evaludrii, intre un
cumpfrator hotérat si un vanzitor hotarat, intr-o tranzactie nepértinitoare, dupd un marketing adecvat si in care pértile au
actionat fiecare in cunostinti de cauzi, prudent si fara constrangere.

c Riscul evaludrii.
Avand in vedere criza economico — financiard pe care o traversam i volatilitatea pietei imobiliare, evaluarea a {inut cont de Riscuri

in crestere:

' Riscuri de piata:
- Frecventa 1n scédere a tranzactiilor;
- Instabilitatea proprietatilor evaluate;
- Caracteristica de piatd inactiva (putin activa) la tot mai multe segmente;
- Ofertele de piaté (presa, INTERNET, agentii imobiliare, etc.), sunt tot mai indepdrtate de prefurile de tranzactionare;
- Majorarea dobanzilor la credite (risc de rata dobanzii).

-1 Riscuri de sistem:
- Franarea creditelor in sistemul bancar, cu efecte directe asupra cumpératorilor si dezvoltatorilor;
- Solicitarea de cétre banci a unei valori estimate unice in conditiile volatilitafii crescute a prefurilor pe toate segmentele;
- Reactie primarii la evaluari 1a piatd a unor proprietdti imobiliare in cazul sciderii valorilor juste;
- Grile notariale depasite.
Riscuri in crestere:
- Modificarea semnificativa a ratei fara risc;
- Modificarea semnificativa a primei pietei de capital;
- Relativitatea demersului de estimare a ratei de actualizare, element de influentd majora in Abordarea pe bazi de venituri;
- Volatilitatea prefurilor activelor firmelor i a marfurilor/materiilor prime cu care opereazi;
- Incertitudini privind bugetele de venituri si cheltuieli/privind rata de cregtere g.

= Alte riscuri:
- Riscul de model de evaluare inadecvat;
- Cresterea gradului de dificultate a evaluarilor;
- Falimentul unor clienti/incapacitate de platd a unor clienti;
- Intarzieri la plata facturilor, etc.

(extras — Conferinta Sibiu-06.12.2008 — ntainirea anuala a firmelor asociate ANEVAR)

Inspectia proprietatii si toate investigatiile si analizele necesare au fost facute de catre evaluator, in prezenta proprietarului.

Inspectia proprietatii s-a facut in data de 27.05.2013, iar estimarea valorii s-a facut in data de 03.06.2013.

Raportul de Evaluare a fost elaborat si redactat la data de 04.06.2013, intrun timp relativ scurt pentru ca informatia sa
nu-si piarda valabilitatea.

Valoarea este raportata in lei — RON in conditiile unei plati integrale cash. Pentru elementele de calcul ce au la baza sume
in valutd, s-a folosit cursul valutar anuntat de BNR, valabil la 03.06.2013, respectiv 1€ = 4,4090 lei; 18 = 3,3846 lei.

S.RL.
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DREPTURILE DE PROPRIETATE EVALUATE

Proprietatea imobiliara expusa mai sus, se afla in proprietatea C.J. Vaslui, conform:
= ACTE DE TRANSFER, conform acte contabile;
DOCUMENTATIE CADASTRALA cu nr. 1509, (vezi Anexe).

Deci, la data evaludrii, CJ VASLUI define dreptul de proprietate pentru proprietatea prezentatd mai jos, aceasta nefiind grevati
de sarcini, conform celor declarate de proprietar si a actelor de proprietate existente.
Proprietatea analizata este evaluat ca fiind libera de sarcini.

Dreptul asupra proprietitii imobiliare — IVS, ed. 2011

Proprietatea imobiliari ocupati de proprietar

G10. O proprietate imobiliard ocupati de proprietar, evaluatd pentru scopuri de creditare, va fi evaluatd in mod normal pe ipoteza ci
proprietatea imobiliara este transferatd ca fiind negrevatd de sarcini de cétre proprietarul ocupant, adici cumparatorul are dreptul
absolut de folosinta si dispozitie, precum si de posesie. Aceasta nu exclude luarea 1n considerare a proprietarului existent ca fiind
participant pe piata, dar necesita s fie exclus din evaluare orice avantaj special atribuibil ocuparii de catre proprietar, avantaj care poate
fi reflectat In evaluarea proprietétii.

» Dreptul de proprietate este drept deplin, valabil si tranzactionabil, fara sarcini.




IDENTIFICAREA PROPRIETATII

» Terenul proprietatii evaluate se afla in intravilanul localitatii Negresti, in partea median estica, e )
avind o suprafata totald de 1.488 m’, cu categoria de folosintd CC (645 m?) si A (843 m?). . ‘”‘“::A'"«/S‘::: [

Terenu! este situat in orasul Negresti, str. Decebal, nr. 35, jud. Vaslui, pe DN 15D si are adresa | e '
din Plan de incadrare n zond: L — 35 ~43 —~ B —d -4 ~ 11, cu nr. cad. 1509.

Lotul de teren analizat are acces la strada pe latura nord estica de 27,20 m. Accesul la prop. se
face pe De 449/4. Proprietatea analizatd se afli intro zond preponderent rezidentiala, formata in
exclusivitate din locuinte unifamiliale cu regim P. Terenul este usor in pants, cu inclinatie N-S, bine
fundat si cu un expozeu citre soare f. bun. Terenul nu pune probleme, ce ar necesita rezolvari speciale
constructive, in functie de marimea si litimea pantei. Amplasamentul analizat se afld in zona seismicd
B, de grad 8, cu coeficient de seismicitate Ks = 0,20.

» Constructiile C1 (birou + depozit subst. chimice) si C2 (birou) de pe amplasament, au
destinatia, regim de inaltime si arii descrise mai jos, in cadrul Calculul cladirii. Cladirea C2 nu se
evalueaza

Starea cladirii C1 este bun3, cu finisaje exterioare satisfacitoare si finisaje interioare
satisfacitor. '

» Proprietatea imobiliard analizati are urmatoarele vecindtati:
N - Parc;
E — Sofronie Elena;
S ~ Pogocianu Mariana;
V —De 449/4.

6ra$ Negresti, str. Decebal,
nr. 35, jud. Vaslui.

= - Locatia proprietdtii la nivelul localitatii Negresti




INFORMATII PRIVIND ZONA, ORASUL SI AMPLASAMENTUL.

o,
%
o

Zona in care este localizaty aceastd proprietate imobiliard este o zond preponderent rezidentiald, cu o dinamica crescétoare a
vanzarilor de terenure extravilane. —

Conform PUG si PUZ proprietatea se aflda in intravilanul

orasului Negresti.

Zona se remarca prin:

localizare buni la nivelul orasujui Negresti;

tendintd favorabila de dezvoltare a activitdtilor rezidentiale,
agricole;

activitate scdzutd in privinta constructiilor noi;

procent mare de teren liber construibil;

nivel relativ scdzut al impozitelor pe proprietai;

rata inaltd a utilizirii fortei de munc# si nivel scazut al
salariilor;

in zona oragului Negresti rata somajului este mare, peste media
pe {ar3;

transport public (microbuze);

parcare pe amplasamentele existente;

trafic auto mediu;

trafic pietonal mic;

T

s

e distan{a mica fata de transportul feroviar (4 km);
e distantd mica fatd de mun. Vaslui, cca. 30 km.

% Negresti este un orag Tn judeful Vaslui, Moldova, Roménia.
Este un oras de rang III, cu o populajie de 7897 locuitori. Denumirea
oragului provine de la vornicul Negrea, unul dintre cei mai puternici
feudali ai timpului sau, prezent in Sfatul domnesc al Iui Alexandru cel
Bun, intre anii 1401-1429. Din teritoriul administrativ al orasului fac
parte si localititile componente: Cazdnesti, Cioatele, Glodeni,
Parpanita, Poiana si Valea Mare.

Orasul este agezat in partea de nord - vest a judetului Vaslui, in lungul
caii ferate si a drumului national DN15D, Vaslui-Roman. Din punct de
vedere geografia orasul se afld in centrul podisului Moldovei pe malul
raului Velna foarte aproape de iazurile Velna. Satul Cazanesti ce intré
n componenta orasului se afld langé lacul cu acelasi nume §i a raului
Durduc.

Oragul Negresti este situat pe linia secundard feroviard ce uneste
orasele Iasi si Roman prin Buhdiesti.

VECINATATL:

Cale acces — DN 15D

Vis a vis — Post transformare

!
(c)( Soft Agency www.hartionline.ro.
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DETERMINAREA CELEI MAI BUNE UTILIZARI

Conceptul de CEA MAI BUNA UTILIZARE (CMBU) este un concept de piatd. Prin analiza CMBU a proprietitii imobiliare evaluate
se poate identifica utilizarea cea mai competitiva si profitabild si conform

»Cea mai bund utilizare (Highest and Best Use)” — Utilizarea unui activ care 1i maximizeazi valoarea si care este
posibila din punct de vedere fizic, € permisa legal si e fezabila din punct de vedere financiar.

¢ Terenul considerat liber:
Cea mai bund utilizare a terenului liber, presupune cd terenul este liber sau poate fi eliberat prin demolarea constructiei. Pentru
cea mai bund utilizare a terenului considerat liber voi fine cont de utilizarea actuald dar i de toate utilizdrile potentiale.
Valoarea terenului este datd de utilizarea viitoare §i anume de teren construibil.
Posibilitatea utilizdrii terenului in alte moduri decal este folosit in prezent este atractivd. Este un lot de teren construit,
lnconjurat de loturi sumlare Y in urmeare cea mai bund ytilizare este de teren construibil |

e  Terenul construit:
Presupundnd cd terenul este ocupat de constructii cu destinafia de locuinte unifamiliale :
o elementele prezentate referitoare la amplasare;
o utilizarea unor loturi din vecinditate cu destinatii rezidentiale,
o prevederile PUG §i PUZ;
2T CCI cea mai robal hild V profitabila wilizare este ser actictld. 'y v teren consteuibil - proprietate camercic ites
ienpiala, motivand aceasta prin faptul cd proprtelalea analizata este inconjuratd de locuinte, iar amplasamenlul analizat se aﬂa in

mtrawlanul orasulu: Negresti.

Procesul de evaluare se compune dintr-un set de proceduri coerente si ordonate, care au ca finalitate estimarea valorii
si Incepe odati cu identificarea de catre evaluator a problemei de evaluat si se incheie cnd raporteaza clientului o concluzie.

Evaluarea reprezintd o opinie sau concluzie emisa pe baza unei analize minutioase referitoare la natura, calitatea, valoarea sau
utilitatea unor anumite interese sau aspecte ale unei anumite proprietdti imobiliare, exprimatd de o persoand impartiala, specializata in
analiza si evaluarea proprietitilor imobiliare.

in conformitate cu Standardele profesionale internationale 1VS, ed. 2011, exista trei tipuri de abordri posibile:

1. Abordarea prin piafd -in cazul acesteia, proprietatea evaluati este comparati cu proprietati similare care s-au
vandut recent sau pentru care se cunosc prefuri de cotatie sau oferte de pret; sunt folosite date despre proprietiti comparabile, iar
comparatiile sunt realizate pentru a demonstra preful probabil cu care s-ar vinde proprietatea in cauzi, dac ar fi oferita pe piata.

2. Abordarea prin costuri -in cadrul acesteia este determinat costul de reconstructie sau de inlocuire al cladirii si
amenajarilor terenului, la data evaludrii, impreund cu o estimare valorica a pierderilor ce au avut loc datoritd uzurii fizice, deficientelor
de proiectare i influentelor vecinatéii. La costul estimat dupa scaderea deprecierilor cladirii se adauga profitul investitorului imobiliar
si valoarea estimata a terenului. Totalul astfel obtinut reprezinta valoarea indicata de abordare prin costuri.

3. Abordarea prin venit -in cadrul acesteia este calculat venitul curent al proprietitii, ludnd sau nu in considerare
deducerile pentru pierderile prin neocupare precum si cheltuielile aferente exploatarii; astfel se obfine un venit brut potential sau efectiv
sau un venit net din exploatare. Corespunzitor tipului de venit considerat, vor fi aplicate rate de capitalizare adecvate rezultind astfel
valoarea indicatd de aceastd abordare.

ABORDAREA PRIN COSTURI

Estimarea valorii prin metoda costului se bazeazi si in acest caz pe comparatie si anume, costul de construire a unei proprietati
este comparat cu valoarea unei proprietdti existente sau a uneia similare in constructie. Cumpératorii vor corecta preturile ce sunt
dispusi sa le plateasca cu estimarea costurilor necesare pentru a aduce o constructie existenta la starea fizica si utilitatea functionala pe
care ei o doresc.

Ca si la metoda comparatiei directe, metoda costului este fundamentatd de principiul substitutiei. Valoarea proprietatilor
imobiliare vechi este estimatd prin comparagie cu o proprietate noud, optima.

Atunci cand cererea i oferta sunt in echilibru, costul unei constructii noi plus profitul antreprenorului minus deprec1erea plus
valoarea terenului este egal cu valoarea de piagd. Proprietitile pot castiga sau pierde din valoare din cauza conditiilor externe.

Conceptul de CMBU este fundamental pentru valoarea proprietétilor imobiliare. Astfel, se poate evalua terenul ca fiind liber si
disponibil sau se estimeaza cea mai buna utilizare a ansamblului teren-cladire.

Abordarea se poate aplica si la proprietdtile imobiliare cu vechime mai mare dacd existd suficiente date pentru a estima
deprecierea.

Abordarea prin cost cere ca terenul si constructiile si fie evaluate separat.

Abordarea prin cost este in special importantd cdnd piata imobiliard este putin activd sau cdnd proprietatea evaluatd nu este
destinatd a produce venituri.




Abordarea prezinta limite in aplicare, in cazurile cind proprietatea are vechime mare sau nu reprezinti CMBU a terenului.

La costul cladirilor se pleaca de la costul de inlocuire care este costul estimat pentru a construi, la preturile curente de la data
evaludrii a unei clidiri cu utilitate echivalentd cu cea a cldadirii evaluate, folosind materiale moderne, normative, arhitecturd si
planuri moderne, existente la data evaludrii.

Costul de inlocuire cuprinde costuri directe, costuri indirecte si profitul antreprenorului, la care se adaugi valoarea terenului.

Pentru aflarea costului de inlocuire s-a folosit metoda comparatiilor unitare care utilizeaza costuri cunoscute ale unor structuri
similare ajustate pentru conditiile pietei sau diferente fizice.

in continuare, la costul de inlocuire, se aplica deprecierea curmulat estimati, care este o pierdere de valoare fata de costul de
inlocuire a constructiilor ce poate apare din cauze fizice,functionale sau externe.

Deprecierea este o pierdere in valoarea proprietitii imobiliare din orice cauzd. Este diferenta intre costul de reproductie sau
de inlocuire a constructiei §i valoarea ei de piafd.

Uzura fizicd este evidetiati de rosaturi, cazaturi, fisuri, infestiri sau defecte de structura.

Neadeecvarea functionald este datd de demodarea, neadecvarea sau supradimensionarea clidirii din punct de vedere al
dimensiunilor, stilului sau instalatiilor si echipamentelor atasate.

Depreciere economici (din cauze externe) se datoreazé unor factori externi proprietdtii imobiliare, cum ar fi modificarea cererii
pe piatd, utilizarea proprietatilor in zon3, urbanismul, finantarea si reglementirile legale.

Estimarea uzurii cumulate DC se va face prin metoda duratei de viatd economicd, care aplica la costul constructiilor un raport
calculat intre varsta efectivi DU si durata totald de viatd economicd DT, totul socotit la data evaluarii. Durata de viati economica are
semnificatie numai pentru uzura globala.

Virsta efectiva este virsta datid de starea tehnicd si utilitatea constructiei. Virsta efectivd poate diferi de vérsta scriptica,
functie de lucrarile de intretinere realizate 1n trecut, asupra proprietatii.

Durata de viatd economicd este perioada de timp in care constructiile contribuie la valoarea proprietitii imobiliare.
Reparatiile si modernizarile aduse proprietatilor mai vechi pot extinde durata de viatd economica.

Terenul are valoare pentru ca el are utilitate ca amplasament pentru construciii sau de suport al cdilor de comunicatii.

Se spune ci terenul are valoare, iar constructiile contribuie la valoare si aceastd contribufie se estimeazi scdzand valoarea
terenului din valoarea totala a proprietiii imobiliare.

Estimarea valorii terenului este bazatd pe principiul echilibrului si pe conceptul contributiei, care spune ci normal existd un
raport tipic intre valoarea terenului i valoarea proprietatii imobiliare pentru anumite tipuri de proprietati in anumite localizari.

Abordarea prezinta limite in aplicare, in cazurile cind proprietatea are vechime mare sau nu reprezintd CMBU a terenului.

La costul cladirilor se pleacé de la costul de inlocuire care este costul estimat pentru a construi, la preturile curente de la data
evaludrii a unei cladiri cu utilitate echivalentd cu cea a cladirii evaluate, folosind materiale moderne, normative, arhitecturd si
planuri moderne, existente la data evaludrii.

Costul de Tnlocuire cuprinde costuri directe, costuri indirecte si profitul antreprenorului, la care se adauga valoarea terenului.

Pentru aflarea costului de Tnlocuire s-a folosit metoda comparatiilor unitare care utilizeaza costuri cunoscute ale unor structuri
similare ajustate pentru conditiile pietei sau diferente fizice.

in continuare, la costul de inlocuire, se aplici deprecierea cumulat estimatd, care este o pierdere de valoare fati de costul de
inlocuire a constructiilor ce poate apare din cauze fizice,functionale sau externe.

Deprecierea este o pierdere in valoarea proprietdtii imobiliare din orice cauzd. Este diferenta intre costul de reproductie sau
de inlocuire a constructiei si valoarea ei de piatd.

Uzura fizicd este evidetiati de roséturi, cizaturi, fisuri, infestéri sau defecte de structura.

Neadeecvarea functionald este dati de demodarea, neadecvarea sau supradimensionarea cladirii din punct de vedere al
dimensiunilor, stilului sau instalatiilor si echipamentelor atasate

Depreciere economicd (din cauze externe) se datoreazi unor factori externi proprietdtii imobiliare, cum ar fi modificarea cererii
pe piatd, utilizarea proprietatilor in zona, urbanismul, finantarea si reglementarile legale.

Estimarea uzurii cumulate DC se va face prin metoda duratei de viatd economicd, care aplici la costul constructiilor un raport
calculat intre varsta efectivd DU si durata totald de via{i economica DT, totul socotit la data evaluarii. Durata de viatad economici are
semnificaie numai pentru uzura globala.

Virsta efectivi este virsta datd de starea tehnicd si utilitatea constructiei. Varsta efectivd poate diferi de varsta scriptica,
funciie de lucrdrile de intretinere realizate in trecut, asupra proprietatii.

Durata de viagd economicd este perioada de timp in care constructiile contribuie la valoarea proprietifii imobiliare.
Reparatiile si modernizirile aduse proprietitilor mai vechi pot extinde durata de viata economici.

Terenul are valoare pentru ci el are utilitate ca amplasament pentru constructii sau de suport al cdilor de comunicatii.

Se spune ci terenul are valoare, iar constructiile contribuie la valoare §i aceastd contribufie se estimeazi scazand valoarea
terenului din valoarea totala a proprietatii imobiliare.

Estimarea valorii terenului este bazatd pe principiul echilibrului si pe conceptul contributiei, care spune cd normal existd un
raport tipic intre valoarea terenului si valoarea proprietitii imobiliare pentru anumite tipuri de proprietiti in anumite localizari.

Modul de tratare a accesoriilor.

Componentele non-imobiliare ale valorii includ bunuri mobile (echipamente si instalatii), active necorporale si alte elemente ce nu
constituie proprietate imobiliard, dar care sunt atasate acesteia gi sunt incluse atat in pretul de vanzare al proprietdtilor comparabile cat
si In cel al proprietitii in cauzi. Valoarea rezultatd din comparatia direct3 reprezinti att valoarea proprietatii imobiliare cét si valoarea
de exploatare.

in cazul nostru avem de a face cu echipamente si instalatii ce furnizeaza confortul necesar oamenilor:

o reteaua de conducte;

e sistemul de incilzire, ventilare si aerisire (SIVAC);

instalatiile electrice.




VALOAREA ESTIMATA A TERENULUI

Ghid metodologic de evaluare GME 1 Evaluarea terenului

1.0 Introducere

Acest ghid de aplicare contine indrumdri metodologice si practice pentru evaluarea tuturor categoriilor de terenuri, indiferent de
utilizarea lor. Acest ghid a fost elaborat d¢ ANEVAR 1in scopul de a oferi evaluatorilor, membri ai Asociatiei, recomandri referitoare
la cea mai buni practici de evaluare a terenului, pentru toate scopurile evaludrii. Ghidul, desi nu are caracter de Standard de Evaluare,
este obligatoriu de aplicat in procesul de evaluare. Contindnd metodologia de evaluare larg recunoscuta si aplicata pe plan mondial,
acest GME reprezinta un instrument util pentru evaluatori si evaluatori verificatori ai rapoartelor de evaluare, pentru clientii si
utilizatorii desemnati ai evaludrilor, pentru organele administratiei de stat si pentru organele judiciare implicate in solutionarea unor
litigii generate de elaborarea rapoartelor de evaluare aferente terenurilor si de opinia asupra valorii exprimata 1n aceste rapoarte.

2.0 Relatia cu Standardele de Evaluare

Deoarece acest Ghid se referd exclusiv la metodologia de evaluare a terenului, in procesul practic de evaluare se vor aplica in mod
obligatoriu prevederile unor Standarde Internationale de Evaluare (IVS), editate de International Valuation Standards Council (IVSC).
Aceste Standarde, sunt conginute in editia IVS 2011.

3.0 Metode recunoscute de evaluare a terenului

Evaluarea unui teren liber (neamenajat sau vacant) sau a terenului pe care se afld amplasate amenajiri gi/sau constructii se poate face
prin sase metode (sau tehnici) recunoscute de evaluare, redate in toate manualele, cirtile, suporturile de curs etc. cu tema evaluarea
proprietatii imobiliare.

Cele sase metode recunoscute de evaluare a unui teren sunt:

. comparafia directs;

. extractia de pe piatd;

. alocarea;

. tehnica reziduali;

. capitalizarea directd a rentei/arendei funciare (chiriei);

. analiza fluxului de numerar actualizat - analiza parcelarii si dezvoltarii.

Toate cele sase metode (unele numite tehnici sau analiz3) de evaluare a terenului nu sunt altceva decéat derivari ale celor trei abordari
traditionale ale valorii oricarui tip de proprietate imobiliard, respectiv abordarea prin piati, abordarea prin venit si abordarea prin cost.
Din aceastd cauzii nu au mai fost incluse in Standardele Internationale de Evaluare 2011, elaborate de International Valuation
Standards Council (IVSC).

AN bW RN -

3.1 Comparatia directd se utilizeazid pentru evaluarea terenurilor libere sau care sunt considerate a fi libere pentru scopul
evaluirii.

Valoarea de piatid a terenului se obtine din dovezile de piatd ale preturilor de tranzactionare ale unor terenuri similare, respectiv
valoarea de pia{i poate fi obtinutd in urma analizei preturilor de piati ale terenurilor libere comparabile, din aceeasi arie de piata, care
au fost tranzactionate la o datd apropiatd de data evaludirii. Cand nu existd 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 ofertele de vanzare sau preturile oferite prin cererile de cumpdrare de terenuri comparabile. Analiza prefurilor la care s-au
efectuat tranzactiile sau a prefurilor cerute sau oferite pentru terenurile comparabile este urmatii de efectuarea unor corectii ale
pregurilor terenurilor libere comparabile, pentru a cuantifica diferentele dintre preturile platite, cerute sau oferite pe unitatea de
suprafatd, cauzate de diferentele intre caracteristicile specifice ale terenurilor si tranzactiilor cu acestea (numite elemente de
comparatie).

In IVS 230 Drepturi asupra proprietdfii imobiliare, paragraful C 15, se precizeazi:

In procesul de evaluare, increderea care poate fi acordatd oricdrei informatii despre preful comparabil se determind prin
comparagia diferitelor caracteristici ale proprietdtii imobiliare i tranzacfiei, din care au rezultat datele despre pref, cu cele ale
proprietdii evaluate. Trebuie luate in considerare diferentele dintre urmdtoarele elemente:

« dreptul care oferd dovada despre pref si dreptul asupra proprietdtii supus evaludrii;
« localizdrile respective;

« calitatea terenului sau varsta si caracteristicile cladirilor;

- utilizarea permisd sau zonarea pentru fiecare proprietate;

« situatiile in care a fost determinat preul §i tipul valorii cerut;

* data efectivd a dovezii despre pref si data evaludrii cerutd”.

in afara elementelor de comparatie de mai sus, pot fi luate in considerare, atunci cind au o influenta cuantificabili asupra pretului unitar
al terenului, si urmatoarele elemente:

- mérimea suprafetei;

- forma;

- deschiderea;

- utilitdti;

- topografia;
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- traficul in zonj;

- privelistea;

- calitatea vecinilor;

- poluarea fonici si a aerului;

- acces;

- teren in surplus.
Comparatia directd este metoda cea mai uzuald si preferata de evaluare a terenului, cu condifia sd existe informatii suficiente despre
vanzirile de terenuri similare, din aceeasi arie de piata.
In cazul abordarii prin comparatia de piat3, evaluatorul va utiliza, in raportul de evaluare, ca propriet{i comparabile, numai tranzactii
sau oferte de terenuri care pot fi identificate.
In cazul in care nu existd un numir suficient de vanziri sau de oferte de vanzare sau cereri de cumpdrare de terenuri libere similare (de
exemplu, In zonele urbane dense sau in zonele rurale indepértate), precum si in situatia in care evaluatorul ar trebui sa facd multe §i
ample coreciii ale preturilor unor terenuri cu caracteristici mult diferite de cele ale terenului subiect, care nu ar asigura credibilitatea
rezultatului aplicirii metodei comparatiei directe, evaluatorul poate utiliza una sau mai multe din celelalte 5 metode de evaluare a
terenului.

COMPARABILE TERENURI INTRAVILANE NEGRESTI

Comparabila 1
Teren de vanzare in Negresti-Vaslui

Negresti Adaugat La 16:24, 28 Mai 2013, Numar anunt: 9464751
Oferit de: Proprietar Suprafala 4914 m?
Vand teren (loc de casa) situat in Negresti, str Casa Apelor, deschidere la strada de 21m. Facilitati de conectare la curent electric, apa,
gaz.

. Contacteaza vanzatorul

h Telefon 0039 389 9257111

7 € Negociabil
proprietar Pe site din apr 2013 Anunturile utilizatorului
Contacteaza vanzatorul: Telefon 0039 389 9257111

http:/imercador rofoferta/teren-de-vanzare-in-negresti-vasiui-|IDDIdh hitmI#7 569576508

Comparabila 2
Vand teren

Nere t1 Adaugat La 14: 49 26 Mal 2013 Numar anunt: 7765488

Oferit de: Proprietar Extravilan / intravilan: Intravilan Suprafata: 3 200 m*

Vand teren intravilan la iesirea din orasul Negresti-Vaslui spre Silistea (DN 15), pe partea dreapta cu suprafata de 3200 mp.Teren bun
pentru constructii,casa-vila. Deschidere la strada este de 20 m, pret -7€/mp. Pret negociabil.

7 € Negociabil

Teren de vanzare Pe site din feb 2013 Anunturile utilizatorului

Contacteaza vanzatorul: Telefon 0040 748 612262

http://mercador.ro/oterta/vand-teren-l DvA YO htmlZ73695 763508

Comparabila 3
Teren de vanzare in Negresti -Vaslui

Negresti Adaugat La 12:34, 14 Mai 2013, Numar anunt: 1744809

Anuntul nu contine fotografii.

Oferit de: Proprietar

Vand teren-2500 m2 situat pe strada Decebal din Negresti, DN 15D, deschidere la strada de 14 metri. Facilitati de conectare la curent
electric, gaz, apa (toate la distante de 2-10 metri).

7€

nicu Pe site din ian 2012 Anunturile utilizatorului

Contacteaza vanzatorul: Telefon 076 624 650 0

hitp:/mercador. ro/olerta/teren-de-vanzare-in-negresti-vaslui-1D7{US himI# 7569576508
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| Oras Negresti, str. Decebal, nr. 35, jud. Vaslui. |
ABORDARE PRIN METODA COMPARATIEI DIRECTE (TEREN) |

Elemente de comparatie Subiect Comp. | Comp. 2 Comp. 3
Suprafata 1,488.00 4914 3,200 2,500
Pret (oferta/vanzare) (Eur/mp) 7 7 7
Drepturi de proprietate integral integral integral integrai
Valoarea corectiei (Euro/mp) 0% 0% 0%
Pret corectat 7 7 7
Conditii vanzare
(-30% din oferta) oferta oferta oferta
Valoarea corectiei (Euro/mp) --2.10 -2.10 -2.10
Pret corectat 4.90 4.90 4.90
. Negresti, str. Negresti, str. Negresti, iesire Negresti, str.
Localizare Decebal (15D) | Apelor Silistea Decebal (15D)
Valoarea corectiei (%) 3% 5% 0%
Pret corectat 5.05 5.15 4.90
Acces drum asfaltat drum asfaltat drum asfaltat drum asfaltat
Valoarea corectiei (%) 0% 0% 0%
Valoarea corectiei (EUR/mp) 0 0 0
Pret corectat 5.05 5.15 4.90
Destinatia (utilizarea terenului) CC+A CC+A CC+A CC+A
Valoarea corectiei (eur/mp) 0 0 0
Pret corectat 5.05 5.15 4.90
Utilitati toate, la gard toate, la gard toate, in zona toate, la gard
. Valoarea corectiei (EUR/mp) 0 0.25 0.00
Pret corectat 5.05 5.40 4.90
Suprafata 1,488.00 4914 3,200 2,500
Corectie procentuala -5% -5% -3%
Valoarea corectiei (EUR/mp) -0.25 -0.27 -0.15
Pret corectat 4.79 5.13 4.75
Deschiderea 30 21.00 20.00 14.00
Corectie procentuala 0% 0% 3%
Valoarea corectiei (EUR/mp) 0.00 0.00 0.14
Pret corectat 4.79 5.13 4.90
Total corectie bruta 2.50 2.86 2.39
total corectie bruta
cea mai mica
Valoarea estimata rotund 49 EUR/mp
S teren = 1488 mp 7,291 € | 32,146

VALOARE TEREN 1509:

Prezentare foto teren CC + A
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s cocrucn Metoda estimeazi costul sub forma de cost unitar — pe unitatea de suprafatd sau de volum. Metoda utilizeazi
:'\m;gm;:f_p costuri cunoscute ale unor structuri similare ajustate pentru conditiile pietei sau diferente fizice, sau va corecta un
oo cost unitar de barem. Evaluatorul trebuie s3 actioneze logic st si compare cu atentie cladirea evaluata cu cladiri
1\ similare sau structuri standard catalogate.

® in acest caz se foloseste Colectia EVALUAREA RAPIDA A CONSTRUCTIILOR — CLADIRI $i
§ CONSTRUCTII SPECIALE PENTRU DEPOZITARE - MATRIX ROM 1995 - 3 — Depozit pentru substante

3 - chimice, 11.2. Fisa nr. 3.

Anexa 1.

| C.J. VASLUI — C1-Depozit substante chimice

1. CARACTERISTICI

FISA DE EVALUARE

Denumire obiectiv

Depozit substante chimice

Adresa Oras Negresti, str. Decebal, nr. 35, jud. Vaslui
Tipul cladirii P

Anul P.LF. 1975

Utilizarea cladirii (inigiald) Depozit subst. chimice

Utilizarea clidirii (actuali) Nefolositd

Modul de utilizare al cléidirii Satisfacator ~ mediu normal

Nr. cadrastal provizoriu 1509

Nr. corp cladire/nr. inventar CI/-

Cod (H.G.-2.139/2004) 1.5.2.

Durata de utilizare/vechime (ani) 32+48/38 .

Viati fizici/Uzuri fizica (ani) - P 135/99 38/ 63%

Data ultimei reparatii Li- | Re- | Rk - | Dot. ult. -

Observatii

Stare satisficitoare

2. SISTEM CONSTRUCTIV

1. Structura de rezistenta

fundatii Beton armat — continue sub ziduri
structura de rezistenti Schelet si sarpantd beton armat
acoperis Asteriald in 2 ape

scari interioare -

terase -

planseu Plici prefabricate beton armat

2. Anvelopa

compartimentiri interioare

Zidarie din caramida

inchideri perimetrale

Zidarie din ciramida

invelitoare Tabla zincata plana

3. Finisaje

exterioare Nesatisficitor - tencuieli si zugraveli
interioare Nesatisfacitor - tencuieli, zugraveli

tamplarie exterior

Metal

tdmplarie interior

pardoseli

Ciment sclivisit

4. Instalatii-dotari

electrice de iluminat

electrice de forid

incélzire/conditionare aer

sanitare

alimentare cu api si canalizare

comunicaii

3. DATE CONSTRUCTIVE

Nr. Nivele:
r 1vele (mz)

Arie construiti Ac Arie utila Ay

(m?)

Inaltime nivel I;,

(m)

P 192

3,50

TOTAL 192

3,50

R
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| C.J. VASLUI — C1- Depozit substante chimice |

FISA DE CALCUL

Anexa nr. 2.
a) Descriere generali: Constructia cuprinde lucrarile de constructii, cu toate finisajele si instalatiile functionale de deservire
ale cladirii, pana la bransament. Stare nesatisfacitoare cu finisaje nesatisfacitoare.
b) Caracteristici generale: anexa nr. 1
¢©) Caracteristici geometrice: A.—192m’ CA,— m’ \ Liy— 3,50 m
d) Indicatorii valorii de inlocuire Catalog de reevaluare nr. 111 Fisa nr. 164 — var. 11
. . Valoan.a de Arie de calcul Valoare de inlocuire totali
Categoria de lucriri: inlocuire Ay (m?) Vit (lei)
(ei/m” A)
1. constructii 750
2. instal. electrice -
3. instal. sanitare-tehnologice -
4. instal. Incalzire -
5.
TOTAL: 750 192 144.000
. . Valoarea Ac, A, Valoare de corectie V¢
¢) Termeni de corectie: UM corectiei (lei) (m?) (lei) of
1. pentru H<4 m 0,5m 1 x(-20) 192 - 23.840
2.
3.
4.
S.
TOTAL: 1 -23.840
f) Valoarea de nou (corectati) Vnc=Vn + V¢ 120.160
) Valoarea de nou (actualizatd) Vpa = Vnoc x i* (23.085,64) | 2.773.970.502,40
h) Depreciere totald cumulata: DC=DU/DT x Vna 2.219.176.401,92
® Uzuri fizici Recuperabili: - cost de recuperare -
Nerecuperabila: - elem. viati scurtd -
- elem. viatd lungéd 63%
* Neadecvare functionali Recuperabili: - deficiente ce necesitd suplimentare -
- deficien{e ce necesitd inlocuiri sau modernizairi 10%
- supradimensionare (supradotare) -
Nerecuperabila: - elem. neincluse sau incluse, supradimensionare -
* Depreciere externi - capitalizarea pierderii din VN -
De obicei, nerecuperabild: | - analiza informatiilor de piata de transfer a prop. -
- estimarea costului izoldrii cauzei deprecierii 7%
i) Valoare indicatdi (ROL cu TVA) | vi=vna-DC
k) VALOARE INDICATA - CIN (fiard TVA) LEI (RON) =

* i — indice mediu de actualizare efaborat de INCERC si avizati de MTCT — Buletin Documentar or. 122, noiembrie 2012,

VALOARE C1 OBTINUTA PRIN METODA COMPARATIILOR UNITARE: = lei
Constructie C1 + 44,7417 1ei
Teren CC+A 42,146 lei
= VALOARE PROPRIETATE 1509 - ABORDAREA PRIN COST: = 76.887 lei
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ABORDAREA PRIN VENIT

Abordarea prin venit — oferd o indicatie asupra valorii, prin convertirea fluxurilor de numerar viitoare intr-o singura valoare a
capitalului.

Abordarea pe bazi de venit considera proprietatea ca o investitie generatoare de venituri. Cumparétorul urmareste veniturile din
investitie $i nu avantajele detinerii proprietatii. Analiza datelor privind cheltuielile si veniturile aferente unei proprietiti constituie
punctul de plecare in aplicarea metodelor de randament in evaluare.

Pentru cazul de fata s-a ales drept metoda de randament metoda capitalizdrii directe.

Metoda capitalizirii directe este 0 metodd de randament Tn evaluare, prin care venitul net estimat Intr-un an se transforma in
estimare a valorii proprietitii, impartind acest tip de venit la o ratd de capitalizare, fie multiplicand venitul net cu un factor multiplicator
(inversul ratei de capitalizare). Metoda capitalizérii directe nu face o distinctie exacti intre recuperarea capitalului investit §i
randamentul capitalului. insa o rati satisfacitoare de randament a capitalului propriu ca si recuperarea capitalului investit, sunt
elemente implicite, detinute in rata de capitalizare sau factorul de multiplicare utilizat deoarece acestea se deduc din analiza unor
proprietati imobiliare cu proprietatea de evaluat. Capitalizarea directd se bazeazi pe mai multe feluri de venituri: venit brut potential,
venit brut efectiv, venitul net din exploatare, profitul net, venitul aferent creditului ipotecar, venit generat de teren, venitul generat de
cladiri.

Estimarea venitului brut anual inseamna sa se aprecieze cantitatea, calitatea si durata veniturilor previzionate.

Au fost selectate de pe piatd, chirii ale unor spatii similare cu spatiul de evaluat. Pentru desfasurarea unei activitati, este suficient

terenul 1CC (645 mz), pt. acces, parcare, drept pt. care terenul 2A (843 mz) este considerat teren n exces.

CALCULUL RATEI DE CAPITALIZARE
spatiu comercial-depozitare | |
Proprietati comparabile

Specificatii Proprietatea asemanatoare
(Valori in Euro) De evaluat A B C
Suprafata inchiriabila (mp) 163.20 136 1737 850
Chiria unitara lunara (EUR/mp/luna) 1.11 1.25 1.5 0.6
VENIT BRUT POTENTIAL 2,174 2,040 31,266 6,120
Perioada inchiriabila 85% 85% 85% 85%
VENIT BRUT EFECTIV 1,848 1,734 26,576 5,202
CHELTUIELI DE EXPLOATARE 148 139 2,126 416
VENIT NET DIN EXPLOATARE 1,700 1,595 24,450 4,786
(Tnainte de impozitare)
Pret de vanzare 57,506 13,000 200,000 38,500
Pret de vanzare unitar 352 96 115 45
Rata de capitalizare 12% 12% 12% 12%

VALOAREA DE PIATA ESTIMATA PE BAZA
CAPITALIZARII VENITULUI
GENERAT DE PROPRIETATE DIN CHIRIE

Suprafata utila (mp) 163.20
Chiria lunara (EUR/mp/luna) 1.1
Chiria lunara (EUR/spatiu/luna) 181.15
Venituni brute potentiale VBP (EUR/an) 2,173.82
Total VBP (eur/an) 2,173.82
Grad de ocupare 80%
Venituri brute efective VBE(eur/an) 1,739.06
Total VBE (eur/an) 1,739.06
Chetuieli exploatare 10% 173.91
Costuri reamenajare (reparatii )
Venit net efectiv (eur/an) 1,565.15
Total VNE (eur/an) 1,565.15
Rata de capitalizare 12%
Multiplicator 8.33
Valoare randament (eur) 13,043 €

Valoare de piata 57,506 lei

13,043 €

it
)
+

VALOARE PE BAZA CAPITALIZARII DIRECTE:

VALOATE TEREN IN EXCES (2A): = 18.212 1ei
VALOARE OBTINUTA PRIN ABORDAREA PRIN VENIT: = 75.718 tei
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Oferte inchirieri spatii comerciale — depozitare/industriale

Comparabila A
Inchiriere Spatiu comercial 1 camere Negresti Negresti , 200 €

26 Septembrie 2012
Pret Inchiriere: 200 €
Suprafata Totala 160 m?

Telefon: 9762291074

Negresti - spatiu comercial. suprafete: totala: 160 mp. - vand / inchiriez spatiu in negresti, jud vaslui 160 m2 necompartimentat, 2
intrari n - s, apa, canalizare, curent 220 v, cladire independenta (pretabil pentru brutarie, depozit engros etc). pret: nespecificat

Comparabila B
Spatii industriale de inchiriat in Vaslui

Inchiriez hala de productie in Vaslui

Vaslui, zona Central

Fabricii 3 vezi harta
e ¥

De inchiriat Spatiu industrial

1,5 EUR/ mp/ lund

3.000 EUR/ luna

Suprafata totald disponibila: 2.000 mp
Suprafata totala cladiri: 2.043 mp

Tip imobil: Productie/Servicii (Bil Giulesti Proprietati)
Suprafata teren: 3.250 mp

Modificat la:

01/04/2013

Gheorghe Lazar (Director zona)
0749274716

Alte telefoane: 0212.095696
0212.095673 (fax)

http:Awww.spatiicomercialero/inchirieri-spatii-industriale/vaslui/central/spatin-industrial-de-inchiriat-X 38 RO40 1K Mist=12 509205

Comparabila C

INCHIRIERE - SPATII INDUSTRIALE ID:1664972
. hale industriale
ROMANIA - VASLUI, Oras : badeana, Zona : E581 badeana vaslui 600 EURO

Adresa : adeqana la 5 km de barlad pe dr.e.e 581
SUPRAFATA : 1000 MP
GAZ : NESPECIFICAT

CURENT : DA
APA : DA
http:/Awww.ro-imobile.ro/imobiliare/page-detalii_produs/produs-

1664972/INCHIRIERE SPATI%20INDUSTRIALE VASLU] hale industriale.htm)




RECONCILIEREA VALORILOR, VALOAREA ESTIMATA PROPUSA, OPINIA SI
CONCLUZIILE EVALUATORULUL

Reconcilierea consti in analiza concluziilor alternative care conduc la estimarea valorii finale.
Pentru pregitirea reconcilierii, evaluatorul:
© verificd Intreaga evaluare;
* trece in revista relafiile in cadrul procesului de evaluare;
@ relafia cu piaja.
Principiile reconcilierii:
© valoarea este o predictie;
valoarea este subiectivi;
valoarea este o comparatie;
& orientarea de piati.
Criteriile de reconciliere:
» adecvarea reconcilierii;
» precizia - adecvarea si precizia influenteazi calitatea;
< cantitatea informatiilor.
Estimarea valorii finale:
O evaluare este o opinie; desi este bazatid pe analiza tuturor informatiilor relevante si experienta evaluatorului, ea este totusi o
opinie. Evaluatorul poate comunica o singuré valoare — estimare punctuald, sau un interval probabil de valori.

RECONCILIEREA VALORILOR:

ABORDAREA PRIN: PIATA COST VENIT
. Adecvarea Neadecvati — nu sunt date Adecvati Adecvatd
Proprietate specializata Cost de inlocuire net-CIN —nu | Foloseste date de pe o

reflecta piata, dar valoarea piati stabila

Precizia proprietatii ar fi cea mai
apropiatd de o eventuala
fructificare

Cantitatea de informatii Insuficiente Suficiente Suficiente

Valoare punctoali - lei - 76.887 75.718

Ca rezultat al investigatiilor si analizelor mele, in opinia mea, valoarea de piata a proprieti{ii imobiliare analizate si

evaluate, este datd de abordarea prin venit - metoda capitalizarii directe, in detrimentul celorlalte doua abordari,
deoarece valoarea obtinutd a avut la bazi o cantitate §i calitate de informatii mai mare, respectiv mai sigura din piata. Credibilitatea
informatiilor avute la dispozitie si colaborarea pe care am avut-o cu proprietarul subiectului, comparabilelor, lichidatori, sefi de agentii
imobiliare, colegi experti evaluatori, etc., au contribuit la siguranta informatiilor culese de pe piata imobiliard comerciald, in zona
analizata.

iN CONCLUZIE:

VALOAREA DE PIATA PT. PROP. IMOBILIARA 1509: 75.718 LEI - RON.

03.06.2013

Evaluator autorizat - membru titular EPI, EBM - ing. Dragos DOROFTE
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JUDETUL VASLUI Anexanr.5
CONSILIUL JUDETEAN VASLUI la Hotérarea nr.124 /2013

CAIET DE SARCINI -CADRU

privind vanzarea prin licitatie publicd a unui imobil compus din constructii si
terenul aferent, situat in str. Decebal nr.5, oras Negresti, judetul Vaslui, aflat in
administrarea Consiliului Judetean Vaslui si inchiriat catre S.C. Elitconstruct SRL.

1. Institutia Publica Vanzitoare: Judetul Vaslui prin Consiliul judetean
Vaslui, str. Stefan cel Mare, nr. 79, judetul Vaslui, reprezentat prin Dumitru
Buzatu - presedinte, cod fiscal 3394171, COD IBAN
RO90TREZ6565006XXX000252 deschis la Trezoreria municipiului Vaslui.

2. Obiectul vanzarii
2.1 Imobilul care face obiectul vanzarii este situat in str. Decebal nr.5, oras
Negresti, judetul Vaslui avand o suprafata totald de 1640 mp dupd cum urmeaza:
- 192 mp - reprezentand suprafata construitd;
- 1448 mp - reprezentand suprafata terenului aferent.
2.2 Imobilul face parte din domeniul privat al judetului Vaslui, potrivit
Hotaréarii Consiliului Judetean Vaslui nr......... T
2.3 Imobilul mentionat mai sus are situatia juridicd clarificata si este grevat
de sarcini, fiind inchiriat catre S.C. Elitconstruct SRL,conform contractului de
inchiriere nr.5642/09.08.2010.
2.4 Imobilul a avut destinatia de depozit pentru pesticide.

3. Elemente de pret

3.1 Pretul de pornire la licitatie este de 78718 lei, pret stabilit conform
raportului de evaluare, intocmit de cétre un evaluator autorizat.

3.2 Pretul adjudecat prin licitatia publica deschisd si care nu va fi mai mic
decét cel stabilit potrivit pct. 3.1 se va achita integral pand la data incheierii
contractului de vanzare — cumparare. :

3.3 - Suma obtinutd din vanzarea bunului imobil se face venit la bugetul local
al judetului Vaslui.




4. Determinarea ofertei castigiatoare

4.1 Licitatia va fi adjudecatd in favoarea celei mai bune oferte din punct de vedere
valoric.

4.2 La ofertele egale va fi declarat castigdtor al licitatiei titularul contractului de
inchiriere, In cazul in care acesta participa la licitatie, avind ca obiect imobilul vandut in
conditiile legii.

5. Obligatiile vanzatorului

5.1 Sa perfecteze formele de vanzare- cumpérare cu respectarea legislatiei in
vigoare;

5.2 Sa predea imobilul in baza procesului verbal de predare- primire;

5.3 Sa intreprindd toate demersurile pentru perfectarea contractului de
vanzare — cumparare in termen de 30 zile de la data achitarii contravalorii
imobilului, la nivelul ofertei declarate castigatoare.

6. Obligatiile cumparatorului

6.1 Sa achite contravaloarea imobilului integral in termen de 10 zile de la
solutionarea definitiva si irevocabild a contestatiilor.

6.2 Sa suporte cheltuielile ocazionate de intocmirea raportului de evaluare,
de redactarea si autentificarea contractului de vanzare — cumpdrare, precum si alte
taxe care tin de perfectarea vanzarii;

6.3 S semneze contractul de vanzare - cumpérare in termen de 30 zile de la
data achitarii contravalorii imobilului. ,

6.4 Sa exercite drepturile si sd preia obligatiile din contractul de inchiriere nr.
5642/09.08.2010, in care locatar este S.C. Elitconstruct SRL.

7.CONDITII DE PARTICIPARE

7.1 Vanzdtorul are obligatia de a publica anuntul de licitatie intr-un cotidian
de circulatie locald, cu cel mult 30 de zile, dar nu mai putin de 15 zile
calendaristice Tnainte de data limitd pentru depunerea ofertelor.

7.2 Anuntul de vanzare va cuprinde:

a) adresa, descrierea si datele de identificare ale imobilului supus vanzarii;

b) locul, data si ora inceperii licitatiei;

c)datele de contact ale persoanei desemnate sa dea relatii privind dosarul de
prezentare, garantia si taxa de participare la licitatie;

d) pretul de pornire al licitatiei;

7.3 Pentru desfasurarea procedurii licitatiei publice este obligatorie
participarea a cel putin 2 ofertanti, persoane fizice sau juridice.




7.4 In cazul in care licitatia a avut loc fara ca vreun ofertant si fi oferit cel
putin pretul de pornire al licitatiei, se va organiza o noud licitatie in conditiile legii.
7.5 Ofertele se depun in plic Inchis si sigilat la registratura Consiliului
judetean Vaslui , etaj IV, camera 418, pina la data de , orele 12,00.
7.6 Deschiderea plicurilor se va face la data de , orele 11,00.
7.7 Plicul inchis si sigilat pe care se va indica obiectul vanzarii pentru care
este depusa oferta trebuie sa contina :
- cererea de Inscriere la licitatie;
- oferta de participare la licitatie;
- copie dupa certificatul de inregistrare fiscald pentru persoanele juridice;
- copie dupd actul de identitate pentru persoanele fizice;
- copie dupa dovada achitérii caietului de sarcini in valoare de 30 lei.
- dovada achitérii garantiei de participare care se stabileste la 5%din
valoarea de pornire a licitatie — 3936 lei.

- dovada achitérii taxei de participare care se stabileste la 0,5% din
valoarea de pornire a licitatiei - de 393,6 lei

7.8 Taxa de participare la licitatie, garantia de participare si caietul de
sarcini se vor achita la casieria Consiliului judetean Vaslui. Taxa de participare nu
se restituie.

7.9 Garantia de participare se exprimd in lei si poate fi constituitd in
scrisoare de garantie bancard in favoarea vanzétorului; ordin de platd in contul
vanzatorului, sau lichiditdti depuse la casieria vanzatorului.

7.10 In cazul cAstigarii licitatiei suma reprezentand garantia de participare se
considerd plata partiald a pretului de cumparare.
7.11 In cazul necastigarii licitatiei garantia de participare se restituie in
termen de 3 zile lucratoare de la data expirarii perioadei de valabilitate a ofertei.
7.12 Garantia de participare nu se restituie in urmatoarele cazuri:
- revocarea ofertei finale de catre ofertantul acceptat/selectat pe baza
documentelor de participare;
- refuzul semnarii contractul de vanzare- cumpdrare de catre cumpdaratorul
adjudecat;

7.13 In cazul necastigarii licitatiei, garantia de participare se restituie la

cerere de la casieria Consiliului judetean Vaslui.

8. Procedura de contestare a licitatiei publice

8.1 Contestatiile referitoare la desfdsurarea procedurii de vanzare se pot
depune in termen de 3 zile lucritoare de la data anuntarii rezultatului licitatiei.

8.2 Contestatiile se solutioneazd in termen de 10 zile lucritoare de catre o
comisie numita prin dispozitie a presedintelui Consiliului judetean Vaslui.




9. Contractul de vanzare si efectele acestuia

9.1 Contractul de vanzare cumparare se incheie in forma autentica.

9.2 In contractul de vanzare — cumpdrare se va introduce o clauza prin care
cumpdratorul se obliga sa exercite drepturile si s preia obligatiile din contractul de
inchiriere nr. 5642/09.08.2010.

9.3 Contractul de vinzare cumpdrare se incheie in termen de 30 de zile de la
data achitérii contravalorii imobilului de cétre ofertant.

9.4 In cazul in care ofertantul declarat céstigitor refuza incheierea contractului
de véanzare, licitatia se anuleazd, iar el pierde garantia depusa pentru participare,
vanzatorul reludnd procedura licitatiei de la etapa publicarii anuntului.

PRESEDINTE,
Dumitru Buzatu




JUDETUL VASLUI Anexa nr.6
CONSILIUL JUDETEAN VASLUI la Hotdrarea nr. 124/2013

CAIET DE SARCINI -CADRU

privind vénzarea prin licitatie publicd a unui imobil compus din constructii si
terenul aferent, situat in str. 1 Decembrie, nr.91, municipiul Barlad, judetul Vaslui,
aflat in administrarea Consiliului Judetean Vaslui

1. Institutia Publicd Vanzatoare: Judetul Vaslui prin Consiliul judetean
Vaslui, str. Stefan cel Mare, nr. 79, judetul Vaslui, reprezentat prin Dumitru
Buzatu ~ presedinte, cod fiscal 3394171, COD IBAN
RO90TREZ6565006XXX000252 deschis la Trezoreria municipiului Vaslui.

2. Obiectul vanzarii
2.1 Imobilul care face obiectul vanzdrii este situat in str. 1 Decembrie,
nr.91, municipiul Barlad, judetul Vaslui, avand o suprafata totald de 6522 mp dupa
cum urmeaza:
- 662 mp - reprezentiand suprafata construitd;
- 5860 mp - reprezentand suprafata terenului aferent.
2.2 Imobilul face parte din domeniul privat al judetului Vaslui, potrivit’
Hotararii Consiliului Judetean Vaslui nr......... /...
2.3 Imobilul mentionat mai sus are situatia juridica clarificatd si nu este
grevat de sarcini.
2.4 Imobilul a avut destinatia de depozit pentru pesticide.

3. Elemente de pret

3.1 Pretul de pornire la licitatie este de 211469 lei, pret stabilit conform
raportului de evaluare, intocmit de catre un evaluator autorizat si selectat in
conditiile legii.

3.2 Pretul adjudecat prin licitatia publicd deschisa si care nu va fi mai mic
decat cel stabilit potrivit pct. 3.1 se va achita integral pdna la data incheierii
contractului de vanzare — cumpérare.

3.3 - Suma obtinuta din vanzarea bunului imobil se face venit la bugetul local
al judetului Vaslui.




4. Determinarea ofertei castigitoare

4.1 Licitatia va fi adjudecatd In favoarea celei mai bune oferte din punct de vedere

valoric.

5. Obligatiile vanzatorului

5.1 Sa perfecteze formele de vanzare- cumpérare cu respectarea legislatiei in
vigoare;

5.2 Sa predea imobilul in baza procesului verbal de predare- primire;

5.3 Sa intreprindd toate demersurile pentru perfectarea contractului de.
vanzare — cumparare in termen de 30 zile de la data achitarii contravalorii
imobilului, la nivelul ofertei declarate castigatoare.

6. Obligatiile cuamparatorului

6.1 Sa achite contravaloarea imobilului integral in termen de 10 zile de la
solutionarea definitiva si irevocabild a contestatiilor.

6.2 Sa suporte cheltuielile ocazionate de Intocmirea raportului de evaluare,
de redactarea si autentificarea contractului de vanzare — cumpdrare, precum si alte
taxe care tin de perfectarea vanzarii,

6.3 Sd semneze contractul de vanzare - cumpérare in termen de 30 zile de la
data achitarii contravalorii imobilului.

7.CONDITII DE PARTICIPARE :

7.1 Vanzatorul are obligatia de a publica anuntul de licitatie intr-un cotidian
de circulatie locald, cu cel mult 30 de zile, dar nu mai putin de 15 zile
calendaristice Tnainte de data limitd pentru depunerea ofertelor.

7.2 Anuntul de vanzare va cuprinde:

a) adresa, descrierea si datele de identificare ale imobilului supus vanzarii;

b) locul, data si ora inceperii licitatiei,

c)datele de contact ale persoanei desemnate sd dea relatii privind dosarul de
prezentare, garantia si taxa de participare la licitatie;

d) pretul de pornire al licitatiei;

7.3 Pentru desfasurarea procedurii licitatiei publice este obligatorie
participarea a cel putin 2 ofertanti, persoane fizice sau juridice.

7.4 In cazul in care licitatia a avut loc fard ca vreun ofertant si fi oferit cel
putin pretul de pornire al licitatiei, se va organiza o nouad licitatie in conditiile legii.

7.5 Ofertele se depun 1n plic inchis si sigilat la registratura Consiliului
judetean Vaslui, etaj IV, camera 418, pana la data de , orele 12,00.




7.6 Deschiderea plicurilor se va face la data de , orele 11,00.
7.7 Plicul inchis si sigilat pe care se va indica obiectul vanzarii pentru care
este depusa oferta trebuie sa contina :
- cererea de Inscriere la licitatie;
- oferta de participare la licitatie;
- copie dupi certificatul de inregistrare fiscala pentru persoanele juridice;
- copie dupa actul de identitate pentru persoanele fizice;
- copie dupd dovada achitérii caietului de sarcini In valoare de 30 lei.
- dovada achitdrii garantiei de participare care se stabileste la 5%din
valoarea de pornire a licitatie — 10573,45 lei.

- dovada achitarii taxei de participare care se stabileste la 0,5% din
valoarea de pornire a licitatiei - de 1057,35 lei ,

7.8 Taxa de participare la licitatie, garantia de participare si caietul de
sarcini se vor achita la casieria Consiliului judetean Vaslui. Taxa de participare nu
se restituie.

7.9 Garantia de participare se exprimid in lei si poate fi constituitd in
scrisoare de garantie bancard in favoarea véanzatorului; ordin de platd in contul
vanzatorului, sau lichiditéti depuse la casieria vanzatorului.

7.10 In cazul cAstigarii licitatiei suma reprezentand garantia de participare se
considera plata partiala a pretului de cumpérare.
7.11 In cazul necastigarii licitatiei garantia de participare se restituie in
termen de 3 zile lucrdtoare de la data expirarii perioadei de valabilitate a ofertei.
7.12 Garantia de participare nu se restituie in urmatoarele cazuri:
- revocarea ofertei finale de catre ofertantul acceptat/selectat pe baza
documentelor de participare;
- refuzul semndrii contractul de vanzare- cumparare de cétre cumparatorul
adjudecat;

7.13 In cazul necastigarii licitatiei, garantia de participare se restituie la

cerere de la casieria Consiliului judetean Vaslui.

8. Procedura de contestare a licitatiei publice

8.1 Contestatiile referitoare la desfasurarea procedurii de vanzare se pot
depune in termen de 3 zile lucritoare de la data anuntdrii rezultatului licitatiei.

8.2 Contestatiile se solutioneazd in termen de 10 zile lucrdtoare de cétre o
comisie numita prin dispozitie a presedintelui Consiliului judetean Vaslui.

9. Contractul de vanzare si efectele acestuia

9.1 Contractul de vinzare cumpdrare se incheie in forma autentica.

9.2 Contractul de vinzare cumpdrare se incheie in termen de 30 de zile de la
data achitarii contravalorii imobilului de cétre ofertant. ‘




9.3 In cazul in care ofertantul declarat castigitor refuza incheierea contractului
de vénzare, licitatia se anuleazd, iar el pierde garantia depusd pentru participare,
vanzdtorul reluand procedura licitatiei de la etapa publicarii anuntului.

PRESEDINTE,
Dumitru Buzatu




JUDETUL VASLUI Anexa nr.7
CONSILIUL JUDETEAN VASLUI la Hotararea nr.124 /2013

CAIET DE SARCINI -CADRU

privind vénzarea prin licitatie publicd a unui imobil compus din constructii si
terenul aferent, situat in str. Husi — Albita nr. 12, municipiul Husi, judetul Vaslui,
aflat in administrarea Consiliului Judetean Vaslui

1. Institutia Publica Vanzitoare: Judetul Vaslui prin Consiliul judetean
Vaslui, str. Stefan cel Mare, nr. 79, judetul Vaslui, reprezentat prin Dumitru
Buzatu — presedinte, cod fiscal 3394171, COD IBAN
RO90TREZ6565006XXX000252 deschis la Trezoreria municipiului Vaslui.

2. Obiectul vanzarii
2.1 Imobilul care face obiectul vanzarii este situat in str. Husi — Albita nr.
12, municipiul Husi, judetul Vaslui avand o suprafatd totalda de 4375 mp dupa cum
urmeaza:
- 1364 mp - reprezentdnd suprafata construitd;
- 3011 mp - reprezentdnd suprafata terenului aferent.
2.2 Imobilul face parte din domeniul privat al judetului Vaslui, potrivit
Hotararii Consiliului Judetean Vaslui nr......... /....
2.3 Imobilul mentionat mai sus are situatia juridicd clarificatd si nu este,
grevat de sarcini.
2.4 Imobilul a avut destinatia de depozit pentru pesticide.

3. Elemente de pret

3.1 Pretul de pornire la licitatie este de 249340 lei, pret stabilit conform
raportului de evaluare, intocmit de cédtre un evaluator autorizat si selectat In
conditiile legii.

3.2 Pretul adjudecat prin licitatia publica deschisd si care nu va fi mai mic
decét cel stabilit potrivit pct. 3.1 se va achita integral pand la data incheierii
contractului de vanzare — cumpdrare.

3.3 - Suma obtinuta din vanzarea bunului imobil se face venit la bugetul local
al judetului Vaslui.




4, Determinarea ofertei castigitoare

4.1 Licitatia va fi adjudecatd in favoarea celei mai bune oferte din punct de vedere

valoric.

5. Obligatiile vanzatorului

5.1 Sa perfecteze formele de vanzare- cumpdrare cu respectarea legislatiei in
vigoare;

5.2 Sa predea imobilul in baza procesului verbal de predare- primire;

5.3 Si intreprindd toate demersurile pentru perfectarea contractului de
vanzare — cumpdrare in termen de 30 zile de la data achitarii contravalorii
imobilului, la nivelul ofertei declarate castigatoare.

6. Obligatiile cumparatorului

6.1 Sa achite contravaloarea imobilului integral in termen de 10 zile de la
solutionarea definitiva si irevocabild a contestatiilor.

6.2 Sa suporte cheltuielile ocazionate de intocmirea raportului de evaluare,
de redactarea si autentificarea contractului de vanzare — cumparare, precum si alte
taxe care tin de perfectarea vanzarii;

6.3 Sid semneze contractul de vinzare - cumpdrare in termen de 30 zile de la
data achitarii contravalorii imobilului.

7.CONDITII DE PARTICIPARE

7.1 Vanzatorul are obligatia de a publica anuntul de licitatie intr-un cotidian
de circulatie locald, cu cel mult 30 de zile, dar nu mai putin de 15 zile
calendaristice Inainte de data limitad pentru depunerea ofertelor. ’

7.2 Anuntul de vanzare va cuprinde:

a) adresa, descrierea si datele de identificare ale imobilului supus vanzarii;

b) locul, data si ora Inceperii licitatiei;

c)datele de contact ale persoanei desemnate sd dea relatii privind dosarul de
prezentare, garantia si taxa de participare la licitatie;

d) pretul de pornire al licitatiei,

7.3 Pentru desfasurarea procedurii licitatiei publice este obligatorie
participarea a cel putin 2 ofertanti, persoane fizice sau juridice.

7.4 n cazul in care licitatia a avut loc fard ca vreun ofertant sa fi oferit cel
putin pretul de pornire al licitatiei, se va organiza o noua licitatie in conditiile legii.

7.5 Ofertele se depun in plic inchis si sigilat la registratura Consiliului
judetean Vaslui , etaj IV, camera 418, pana la data de , orele 12,00.




7.6 Deschiderea plicurilor se va face la data de ,orele 11,00.
7.7 Plicul inchis si sigilat pe care se va indica obiectul vanzarii pentru care
este depusd oferta trebuie si contind :
- cererea de Inscriere la licitatie;
- oferta de participare la licitatie;
- copie dupad certificatul de Inregistrare fiscald pentru persoanele juridice;
- copie dupd actul de identitate pentru persoanele fizice;
- copie dupd dovada achitdrii caietului de sarcini in valoare de 30 lei.
- dovada achitdrii garantiei de participare care se stabileste la 5%din
valoarea de pornire a licitatie — 12467 lei.
- dovada achitérii taxei de participare care se stabileste la 0,5% din
valoarea de pornire a licitatiei - de 1246.7 lei
7.8 Taxa de participare la licitatie, garantia de participare si caietul de
sarcini se vor achita la casieria Consiliului judetean Vaslui. Taxa de participare nu
se restituie. ‘
7.9 Garantia de participare se exprimd in lei gi poate fi constituitd in
scrisoare de garantie bancard in favoarea véanzdtorului; ordin de platd in contul
vanzatorului, sau lichiditéti depuse la casieria vanzatorului.
7.10 In cazul castigarii licitatiei suma reprezentdnd garantia de participare se
considera plata partiald a pretului de cumpdrare. |
7.11 In cazul necistigarii licitatiei garantia de participare se restituie in
termen de 3 zile lucrédtoare de la data expirdrii perioadei de valabilitate a ofertei.
7.12 Garantia de participare nu se restituie in urmétoarele cazuri:
- revocarea ofertei finale de cédtre ofertantul acceptat/selectat pe baza
documentelor de participare;
- refuzul semndrii contractul de vanzare- cumpdrare de citre cumparatorul
adjudecat;
7.13 in cazul necastigarii licitatiei, garantia de participare se restituie la
cerere de la casieria Consiliului judetean Vaslui. |

8. Procedura de contestare a licitatiei publice

8.1 Contestatiile referitoare la desfasurarea procedurii de véanzare se pot
depune in termen de 3 zile lucritoare de la data anuntarii rezultatului licitatiei.

8.2 Contestatiile se solutioneazd in termen de 10 zile lucratoare de cétre o
comisie numitd prin dispozitie a presedintelui Consiliului judetean Vaslui.

9. Contractul de vanzare si efectele acestuia

9.1 Contractul de vanzare cumpdrare se incheie in formd autentica.

9.2 Contractul de vanzare cumpdrare se incheie in termen de 30 de zile de la
data achitarii contravalorii imobilului de catre ofertant.




9.3 In cazul in care ofertantul declarat cstigator refuza incheierea contractului
de vanzare, licitatia se anuleazd, iar el pierde garantia depusd pentru participare,
vanzatorul reludnd procedura licitatiei de la etapa publicérii anuntului.

PRESEDINTE,
Dumitru Buzatu




Anexa nr.8
la Hotdrarea Consiliul judetean Vaslui nr. 124 /2013

CONTRACT DE VINZARE CUMPARARE — CADRU
Nr. din data de 2013

PARTILE CONTRACTANTE

JUDETUL VASLUI prin Consiliul judetean Vaslui, cu sediul iIn municipiul
Vaslui, str.Stefan cel Mare, nr.79, cod postal 730168, telefon 0235/361089, fax
0235/361090, cod fiscal 3394171, COD IBAN RO90TREZ6565006XXX000252
deschis la Trezoreria municipiului Vaslui, reprezentat prin Dumitru Buzatu —
presedinte, 1n calitate de vanzator, pe de o parte,

si
S.C. ,cu sediul in ,
str. , Ir. , judetul , reprezentata
prin inregistratd la  Registrul Comertului
Cod unic de inregistrare nr. ,
avand  contul deschis la

, In calitate de cumparétor, pe de alta parte,

au convenit sa incheie prezentul contract de vanzare-cumparare cu respectarea
urmatoarelor clauze:

II. OBIECTUL CONTRACTULUI

2.1. Obiectul contractului 1l constituie vanzarea-cumpararea imobilului situat n str
Decebal nr.5, oras Negresti, judetul Vaslui avand o suprafatd totalda de 1640 mp din
care 192 mp reprezentdnd suprafata construitda si 1448 mp reprezentand suprafata
terenului aferent, din domeniul privat al judetului Vaslui si in administrarea
Consiliului judetean Vaslui.

III. PRETUL CONTRACTULUI

3.1 Pretul total de vanzare este de ( la care se adauga
TVA), astfel cum se precizeazd 1in procesul verbal al licitatiei




nr. , proces verbal care face parte integranta din prezentul
contract.

3.2. Aceasta suma a fost incasata de vanzator de la cumpérator, astazi, ........... data
autentificarii prezentului contract, data de la care imobilul intra in stapanirea
cumparatorului de fapt si de drept.

IV. OBLIGATIILE PARTILOR
4.1. Obligatiile vanzatorului sunt urmatoarele:

a) sa predea cumparatorului, in baza unui proces-verbal de predare — primire imobilul
descris la pct.2.1, in termen de 10 zile de la data Incheierii prezentului contract.

b) sa garanteze cumparatorul impotriva evictiunii si impotriva viciilor ascunse.
4.2. Obligatiile cumparatorului sunt urmatoarele:

a) sa achite suma prevdazuta la pct.3.1, In termen de 10 zile lucratoare de la
solutionarea definitiva si irevocabild a contestatiilor.

b) sa suporte taxele aferente incheierii prezentului contract;

c) sa exercite drepturile si sd preia obligatiile din contractul de finchiriere nr.
nr.5642/09.08.2010, in care locatar este S.C. Elitconstruct SRL.

V. RASPUNDEREA PENTRU EVICTIUNE ASUPRA BUNULUI IMOBIL

5.1. Eu, vanzatorul declar si garantez pe proprie raspundere, sub sanctiunea legii
penale, ca imobilul nu a fost scos din circuitul civil, ramanand continuu in proprietatea
mea, ca nu face obiectul nici unui litigiu juridic si garantez pe cumparator impotriva
oricarei evictiuni totale sau partiale, s1 oricaror vicii ascunse, in conformitate cu
prevederile art. 1695 si art.1707 din Codul civil. .

5.2. Transmiterea proprietatii asupra bunului imobil cumparatorului are loc astazi,
data autentificarii prezentului contract, cumparatorul dobandind posesia si folosinta
imobilului.

VI. CLAUZE FINALE

6.1. Partile declara ca pretul mentionat mai sus este pretul real intervenit intre ei, au
luat cunostinta de dispozitiile art. 1303 Cod civil, Legii nr. 241/2005 privind
prevenirea si combaterea evaziunii fiscale, potrivit carora, in cazul in care printr-un act
ascuns inteleg sa plateasca un pret mai mare decat cel indicat, atat prezentul act



autentic, cat si actul ascuns sunt lovite de nulitate si isi asuma intreaga raspundere
pentru cele declarate in continutul prezentului contract ca fiind date reale.

6.2. Cumparatorul ce a cumparat de la vanzator imobilul descris mai sus, cu pretul si
in conditiile mentionate se declara intru totul de acord cu continutul prezentului

contract. .
Prezentul contract s-a incheiat azi , in doua exemplare, cate
unul pentru fiecare parte, contine pagini si intra in vigoare la data semnarii

lui de catre ambele parti.

VANZATOR, CUMPARATOR,
JUDETUL VASLUI
prin
CONSILIUL JUDETEAN VASLUI
PRESEDINTE,

Dumitru Buzatu



Anexa nr.9
la Hotarérea Consiliul judetean Vaslui nr. 124 /2013

CONTRACT DE VINZARE CUMPARARE — CADRU
Nr. din data de 2013

PARTILE CONTRACTANTE

JUDETUL VASLUI prin Consiliul judetean Vaslui, cu sediul in municipiul
Vaslui, str.Stefan cel Mare, nr.79, cod postal 730168, telefon 0235/361089, fax
0235/361090, cod fiscal 3394171, COD IBAN RO90TREZ6565006XXX000252
deschis la Trezoreria municipiului Vaslui, reprezentat prin Dumitru Buzatu —
presedinte, in calitate de vanzator, pe de o parte,

si
S.C. ,cu sediul in T
str. , nr. , judetul , reprezentata
prin inregistrata la  Registrul Comertului
Cod wunic de finregistrare nr. ,
avand  contul deschis la

, In calitate de cumparitor, pe de alta parte,

au convenit sa incheie prezentul contract de vanzare-cumparare cu respectarea
urmatoarelor clauze:

II. OBIECTUL CONTRACTULUI

2.1. Obiectul contractului il constituie vanzarea-cumpararea imobilului situat in str 1
Decembrie, nr.91, municipiul Bérlad, judetul Vaslui avind o suprafatd totald de 6522
mp din care 662 mp reprezentdnd suprafata construitd si 5860 mp reprezentand
suprafata terenului aferent, din domeniul privat al judefului Vaslui si In administrarea
Consiliului judetean Vaslui.

III. PRETUL CONTRACTULUI

3.1 Pretul total de vanzare este de (la care se adaugd TVA),
astfel cum se precizeazd In procesul verbal al licitatiei nr. )
proces verbal care face parte integranta din prezentul contract.




3.2. Aceasta suma a fost incasata de vanzator de la cumparator, astazi, ........... data
autentificarii prezentului contract, data de la care imobilul intra in stapanirea
cumparatorului de fapt si de drept.

IV. OBLIGATIILE PARTILOR
4.1. Obligatiile vanzatorului sunt urmatoarele:

a) sd predea cumparatorului, in baza unui proces-verbal de predare — primire imobilul
descris la pct.2.1, in termen de 10 zile de la data incheierii prezentului contract.

b) sa garanteze cumparatorul impotriva evictiunii si impotriva viciilor ascunse.
4.2. Obligatiile cumparatorului sunt urmatoarele:

a) sa achite suma prevazutd la pct3.1, in termen de 10 zile lucritoare de la
solutionarea definitiva si irevocabila a contestatiilor.

b) sa suporte taxele aferente incheierii prezentului contract;

V. RASPUNDEREA PENTRU EVICTIUNE ASUPRA BUNULUI IMOBIL

5.1. Eu, vanzatorul declar si garantez pe proprie raspundere, sub sanctiunea legii
penale, ca imobilul nu a fost scos din circuitul civil, ramanand continuu in proprietatea
mea, ca nu face obiectul nici unui litigiu juridic $i garantez pe cumparator impotriva
oricarei evictiuni totale sau partiale, si oricaror vicii ascunse, in conformitate cu
prevederile art. 1695 si art.1707 din Codul civil.

5.2. Transmiterea proprietatii asupra bunului imobil cumparatorului are loc astazi,
data autentificarii prezentului contract, cumparatorul dobandind posesia si folosinta
imobilului.

VI. CLAUZE FINALE

6.1. Partile declara ca pretul mentionat mai sus este pretul real intervenit intre ei, au
luat cunostinta de dispozitiile art. 1303 Cod civil, Legii nr. 241/2005 privind
prevenirea si combaterea evaziunii fiscale, potrivit carora, in cazul in care printr-un act
ascuns inteleg sa plateasca un pret mai mare decat cel indicat, atat prezentul act
autentic, cat si actul ascuns sunt lovite de nulitate si isi asuma intreaga raspundere
pentru cele declarate in continutul prezentului contract ca fiind date reale.



6.2. Cumparatorul ce a cumparat de la vanzator imobilul descris mai sus, cu pretul si
in conditiille mentionate se declara intru totul de acord cu continutul prezentului
contract.

Prezentul contract s-a incheiat azi , in doua exemplare, cite
unul pentru fiecare parte, contine pagini si intra in vigoare la data semnirii
lui de catre ambele parti.

VANZATOR, CUMPARATOR,
JUDETUL VASLUI
prin
CONSILIUL JUDETEAN VASLUI
PRESEDINTE,

Dumitru Buzatu




Anexanr.10
la Hotararea Consiliul judetean Vasluinr. 124 /2013

CONTRACT DE VINZARE CUMPARARE — CADRU
Nr. din data de 2013

PARTILE CONTRACTANTE

JUDETUL VASLUI prin Consiliul judetean Vaslui, cu sediul in municipiul
Vaslui, str.Stefan cel Mare, nr.79, cod postal 730168, telefon 0235/361089, fax
0235/361090, cod fiscal 3394171, COD IBAN RO90TREZ6565006XXX000252
deschis la Trezoreria municipiului Vaslui, reprezentat prin Dumitru Buzatu -
presedinte, in calitate de vanzator, pe de o parte,

si
S.C. ,cu sediul in ,
str. , r. , judetul , reprezentata
prin inregistratd la  Registrul Comertului
Cod unic de inregistrare nr. ,
avand  contul deschis la

, in calitate de cumpadrator, pe de alta parte,

au convenit sa incheie prezentul contract de vanzare-cumparare cu respectarea
urmatoarelor clauze:

I1. OBIECTUL CONTRACTULUI

2.1. Obiectul contractului il constituie vanzarea-cumpdrarea imobilului situat in str.
Husi — Albita nr.12, municipiul Husi, judetul Vaslui avénd o suprafatd totala de 4375
mp din care 1364 mp reprezentand suprafata construitd si 3011 mp reprezentind
suprafata terenului aferent, din domeniul privat al judetului Vaslui si in administrarea
Consiliului judetean Vaslui.

[I. PRETUL CONTRACTULUI

3.1 Pretul total de vanzare este de ( la care se adauga TVA),
astfel cum se precizeazd In procesul verbal al licitatiei nr. ,
proces verbal care face parte integranta din prezentul contract.




3.2. Aceasta suma a fost incasata de vanzator de la cumpdrator, astazi, ........... data
autentificarii prezentului contract, data de la care imobilul intra in stapanirea
cumparatorului de fapt si de drept.

IV. OBLIGATIILE PARTILOR
4.1. Obligatiile vanzatorului sunt urmatoarele:

a) sd predea cumparatorului, in baza unui proces-verbal de predare — primire imobilul
descris la pct.2.1, in termen de 10 zile de la data Incheierii prezentului contract.

b) sa garanteze cumparatorul impotriva evictiunii si impotriva viciilor ascunse.
4.2. Obligatiile cumparatorului sunt urmatoarele:

a) sa achite suma prevdzutd la pct.3.1, In termen de 10 zile lucrdtoare de la
solutionarea definitiva si irevocabild a contestatiilor.

b) sa suporte taxele aferente incheierii prezentului contract;

V. RASPUNDEREA PENTRU EVICTIUNE ASUPRA BUNULUI IMOBIL

5.1. Eu, vanzatorul declar si garantez pe proprie raspundere, sub sanctiunea legii
penale, ca imobilul nu a fost scos din circuitul civil, ramanand continuu in proprietatea
mea, ca nu face obiectul nici unui litigiu juridic si garantez pe cumparator impotriva
oricarei evictiuni totale sau partiale, si oricdror vicii ascunse, in conformitate cu
prevederile art. 1695 si art.1707 din Codul civil.

5.2. Transmiterea proprietatii asupra bunului imobil cumparatorului are loc astazi,
data autentificarii prezentului contract, cumparatorul dobandind posesia si folosinta
imobilului.

VI. CLAUZE FINALE

6.1. Partile declara ca pretul mentionat mai sus este pretul real intervenit intre ei, au
luat cunostinta de dispozitiile art. 1303 Cod civil, Legii nr. 241/2005 privind
prevenirea si combaterea evaziunii fiscale, potrivit carora, in cazul in care printr-un act
ascuns inteleg sa plateasca un pret mai mare decat cel indicat, atat prezentul act
autentic, cat si actul ascuns sunt lovite de nulitate si isi asuma intreaga raspundere
pentru cele declarate in continutul prezentului contract ca fiind date reale.




6.2. Cumparatorul ce a cumparat de la vanzator imobilul descris mai sus, cu pretul si
in conditiile mentionate se declara intru totul de acord cu continutul prezentului
contract.

Prezentul contract s-a incheiat azi | , iIn doua exemplare, cite
unul pentru fiecare parte, contine pagini si intra in vigoare la data semnarii
lui de catre ambele parti. '

VANZATOR, CUMPARATOR,
JUDETUL VASLUI
prin
CONSILIUL JUDETEAN VASLUI
PRESEDINTE,

Dumitru Buzatu




