ROMANIA
JUDETUL VASLUI
CONSILIUL JUDETEAN

HOTARAREA Nr. 132 /2014

privind trecerea unor pérti din imobilul compus din constructii si terenul aferent,
situat in municipiul Vaslui, str. General Ion Rascanu, numarul 2B, aflat 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 parti din imobilul compus din constructii si teren aferent,
situat in municipiul Vaslui, str. General Ion Réscanu, numdrul 2B, aflat in
administrarea Consiliului judetean Vaslui, din domeniul public al judetului in
domeniul privat al judetului Vaslui, in vederea vanzarii prin licitatie publica;
- prevederile art. 10 alin. (2) din Legea nr. 213/1998 privind bunurile proprietate
publicd, cu modificarile si completarile ulterioare;
- Raportul de evaluare inregistrat la Consiliul Judetean Vaslui sub nr. 6860/2014,
intocmit de S.C. EVALGRUP S.R.L. Husi;

in conformitate cu dispozitiile art. 553 alin. (1) si (4), art. 555, art.1657 si
art.1811 din Legea nr. 287/2009 privind Codul Civil, republicatd, 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
locald, republicatd, cu modificérile si completarile ulterioare;

Consiliul Judetean Vaslui
HOTARASTE:

Art.1. - Se aprobd trecerea unor parti (lotul nr.1 si nr.3) din imobilul compus
din constructii si teren aferent, situat in municipiul Vaslui, str. General lon Réscanu,
numdrul 2B, judetul Vaslui, aflat In administrarea Consiliului Judetean Vaslui, din
domeniul public al judetului Vaslui in domeniul privat al acestuia, identificate
conform anexei nr.1 care face parte integranta din prezenta hotérére.

Art.2. - (1) Se aproba vénzarea prin licitatie publicd a bunurilor prevazute la
art.lal prezentei hotarari.
- (2) Se aproba Raportul de evaluare intocmit de S.C. EVALGRUP
S.R.L. Husi, evaluator autorizat si selectat in conditiile legii, conform anexei nr. 2
care face parte din prezenta hotérare.
- (3) Pretul de pornire al licitatiei este de 298.704 lei pentru lotul nr. 1si
de 57.644 lei pentru lotul nr. 3.



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

Art.3. - Se aproba Caietele de sarcini pentru organizarea licitatiei in vederea
vanzarii imobilelor prevazute la art.1, conform anexelor nr.3 si 4 care fac parte
integrantd din prezenta hotdrare.

Art.4. - In contractul de vanzare — cumpdrare se va introduce o clauzi prin
care cumpdritorul se obligd sa exercite drepturile si s preia obligatiile care rezulta
din contractul de inchiriere nr. 9589/10.12.2009, in care locatar este S.C. Bioplant
SRL.

Art.5. - Cheltuielile necesare pentru perfectarea vanzarii se vor suporta de
cdtre 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 sd emitd
dispozitiile de constituire a comisiei de evaluare a ofertelor si a comisiei de
solutionare a contestatiilor si sa semneze, in conditiile legii, contractele de vanzare—
cumpdrare in fata notarului public.

Art.8. - Predarea—primirea imobilelor vandute se va face pe baza de proces-
verbal, incheiat intre reprezentantii Consiliului judetean Vaslui si cumparatori, in
termen de 10 zile de la data incheierii contractelor de vanzare — cumparare.

Art.9. — Hotararea Consiliului Judetean Vaslui nr.187/2013 privind Insusirea
inventarului bunurilor care alcdtuiesc domeniul public al judetului se modificd in
mod corespunzator.

Art.10. — Aducerea la indeplinire a prezentei hotarari revine Presedintelui
Consiliului Judetean Vaslui, precum si Directiei Tehnice, Serviciului de atribuire a
contractelor de achizitie publica gi Serviciului Contabilitate din cadrul aparatului de
specialitate al Consiliului Judetean Vaslui.

' Vaslui 30 septembrie 2014
PRESEDINTE, .\
Dumitru Buzatu /. ¢
ST SE Contrasemneazi:
Secretarul judefului Vaslui,

Ursudescu
- 3
L /




Anexa nr.1

la Hotararea nr.132/30.09.2014

DATE DE IDENTIFICARE

pentru loturile nr.1 si nr.3, dezmembrate din imobilul situat in municipiul Vaslui, str. General
Jon Rascanu, numérul 2B, jud Vaslui, care trec din domeniul public in domeniul privat al
judetului Vaslui, In vederea vanzarii prin licitatie publica

]

Locul unde este situat

imobilul

Persoana juridica care
detine imobilul

Caracteristicile tehnice |

ale imobilului ]

Str. General Ton Réscanu,
numdrul 2B, jud Vaslui,
Lotnr. 1

Judetul Vaslui
Consiliul judetean Vaslui

Nr. Cadastral 79330

Steren = 682 mp

Sc =281 mp

Valoare din raportul de
evaluare — 297.337 lei
Contravaloarea evaluarii
1367 lei

Valoarea totala -298704lei

Str. General lon Rascanu,
numdrul 2B, jud Vaslui
Lotnr. 3

Judetul Vaslui
Consiliul judetean Vaslui

Nr. cadastral 79332

Steren = 565 mp

Sc = 185,08 mp

Valoare din raportul de
evaluare -56.511 lei
Contravaloarea evaluarii
1133 lei

Valoarea totala-57.644 lei




Anexa nr. 3
la Hotdrarea nr. 132 /2014

CAIET DE SARCINI € |
privind vanzarea prin licitatie publicd a lotului nr. 1 din imobilul compus din \
constructii si teren aferent, situat in municipiul Vaslui, str. General Io?%sscaﬁn, '
numarul 2B F v

1. Institutia Publicad 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
RO94TREZ65621390207XXXXX deschis la Trezoreria municipiului Vaslui.

2. Obiectul vanzarii

2.1 Imobilul care face obiectul vanzarii este situat in municipiul Vaslui, str.
General Ion Rascanu, numarul 2B, judetul Vaslui avand urmétoarele caracteristici:

- 281 mp- suprafata construitd;
- 682 mp - suprafata terenului aferent.

2.2 Imobilul face parte din domeniul privat al judetului Vaslui, potrivit
Hotérarii Consiliului Judetean Vaslui nr......... [T 2014.

2.3 Imobilul mentionat mai sus are situatia juridica clarificata si este grevat
de sarcini, fiind inchiriat cétre S.C. Bioplant SRL Vaslui, conform contractului de
inchiriere nr. 9589/10.12.2009 si actului aditional nr. 5/12817/23.12.2013.

2.4 Imobilul a avut destinatia de depozit pentru pesticide.

3. Elemente de pret

3.1 Pretul de pornire la licitatie este de 298.704 lei, pret stabilit conform
Raportul de evaluare inregistrat la Consiliul Judetean Vaslui sub nr. 6860/2014,
intocmit de S.C. EVALGRUP S.R.L. Husi.

3.2 Pretul adjudecat prin licitatia publicd deschisi si care nu va fi mai mic
decat 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 castigatoare

4.1 Stabilirea ofertei castigitoare va fi fdcutd de comisia de evaluare a
ofertelor pe baza criteriului pretului cel mai mare oferit.

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




5. Obligatiile vanzatorului

5.1 Sa intreprindd toate demersurile pentru perfectarea cortractului de
vanzare-cumparare in termen de 30 zile de la data achitarii contravalpru HﬂObllUlUl
la nivelul ofertei declarate castigétoare. \= :

5.2 S& predea imobilul in baza procesului-verbal de predare‘—‘prumre, in
termen de 10 zile de la data incheierii contractului de vanzare-cumpdrare. '

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 Sa semneze contractul de vanzare - cumpdrare in termen de 30 zile de la
data achitarii contravalorii imobilului.

6.4 Sa exercite drepturile si sa preia obligatiile din contractul de inchiriere nr.
0589/10.12.2009 si actul aditional nr. 5/12817/23.12.2013 avénd ca locatar pe S.C.
Bioplant SRL.

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 limita 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 si dea relatii privind dosarul de
prezentare, garantia si taxa de participare la licitatie;
d) pretul de pornire al licitatiei.
7.3 Pentru desfisurarea 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 sa fi oferit cel
putin pretul de pornire al licitatiei se va organiza o nouad licitatie in conditiile legii.
7.5 Ofertele se depun in plic inchis si sigilat la Registratura Consiliului
judetean Vaslui, 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 vanzdrii pentru care
este depusa oferta, trebuie sa contina :
- cererea de Inscriere la licitatie;
- oferta de participare la licitatie;
- copie dupd certificatul de inregistrare fiscald pentru persoanele juridice;
- copie dupd actul de identitate pentru persoanele fizice;
- copie dupd dovada achitarii caietului de sarcini in valoare de 30 lei;
- dovada achitarii garantiei de participare in cuantum 5% din valoarea de
pornire a licitatie — 14.935,20 lei;




- dovada achitarii taxei de participare care se stabileste la 0,5% din
valoarea de pornire a licitatiei - de 1493,50 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 exprima in lei si poate fi constituitd prin
scrisoare de garantie bancard in favoarea vanzatorului, ordin de platd in contul
vanzatorului sau lichiditati 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 ofertel finale de cétre ofertantul acceptat/selectat pe baza
documentelor de participare ;
- refuzul semndrii contractul de vanzare-cumpérare de catre cumparatorul
adjudecat. AN
7.13 In cazul necastigarii licitatiei, garantia de part101pare se restltule a
cerere de la casieria Consiliului Judetean Vaslui. LR

8. Procedura de contestare a licitatiei publice
8.1 Contestatiile referitoare la desfdsurarea procedurii de vanzare _S¢ pot
depune in termen de 3 zile lucratoare de la data anuntarii rezultatului licitatiei.”
8.2 Contestatiile se solutioneaza in termen de 10 zile lucratoare de cétre o
comisie numita prin Dispozitie a presedintelui Consiliului judetean Vaslui.

9. Contractul de vanzare si efectele acestuia

9.1 Drepturile si indatoririle partilor se stabilesc prin contractul de véanzare-
cumpadrare incheiat in formad autentica.

9.2 In contractul de vanzare — cumpidrare se va introduce o clauza prin care
cumpdratorul se obliga sa exercite drepturile si sd preia obligatiile din contractul de
inchiriere nr. 9589/10.12.2009 si actul aditional nr. 5/12817/23.12.2013

9.3 Contractul de vanzare-cumpdrare se incheie In termen de maxim 30 de zile
de la data achitérii contravalorii imobilului de catre ofertant.

9.4 In cazul in care ofertantul declarat céstigator refuza incheierea contractului
de vanzare, licitatia se anuleazad. Acesta pierde garantia depusa pentru participare,
iar vanzatorul reia procedura licitatiei de la etapa publicarii anuntului.




Anexanr. 4
la Hotarareanr. 132 /2014

CAIET DE SARCINI
privind vanzarea prin licitatie publica a lotului nr. 3 din imobilul compus din
constructii si terenul aferent, situat in municipiul Vaslui, str. Genera,l/ fon Réascanu,
numarul 2B

1. Institutia Publicad Vanzitoare: Judetul Vaslui prin Con51hu1 Judetean/
Vaslui, str. Stefan cel Mare, nr. 79, judetul Vaslui, reprezentat prin Dumiitfu
Buzatu - presedinte, cod fiscal 3394171, COD IBAN
RO94TREZ65621390207XXXXX deschis la Trezoreria municipiului Vaslui.

2. Obiectul vanzarii
2.1 Imobilul care face obiectul vanzarii este situat in municipiul Vaslui, str.
General Ton Réascanu, numarul 2B, judetul Vaslui avand urmatoarele caracteristici:
- constructii: - groapa auto 6,08 mp suprafata construita;
- depozit subteran 179 mp suprafata construita;
- 565 mp - suprafata terenului aferent.
2.2 Imobilul face parte din domeniul privat al judetului Vaslui, potrivit
Hotararii Consiliului Judetean Vaslui nr......... foveiiaans 2014.
2.3 Imobilul mentionat mai sus are situatia juridica clarificatd, 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 57.644 lei, pret stabilit conform
Raportul de evaluare inregistrat la Consiliul Judetean Vaslui sub nr. 6860/2014,
intocmit de S.C. EVALGRUP S.R.L. Husi.

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 panad la data incheierii
contractului de vanzare—cumparare.

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

4, Determinarea ofertei castigiatoare

4.1 Stabilirea ofertei castigitoare va fi facutd de comisia de evaluare a
ofertelor pe baza criteriului pretului cel mai mare oferit.

4.2 La ofertele egale, cei doi ofertanti care sunt in aceastd situatie, vor fi
rugati s depund o noud ofertd 1n plic inchis.




5. Obligatiile vanzatorului

5.1 S& intreprindd toate demersurile pentru perfectarea contractului de
vanzare—cumpdrare in termen de 30 zile de la data achitarii cont_rayalorii
imobilului, la nivelul ofertei declarate castigatoare. :

5.2 Sa predea cumpdratorului imobilul in baza procesului verbal de predare-
primire, in termen de 10 zile de la data incheierii contractuluj de Vanzare-
cumpadrare.

6. Obligatiile cumparitorului

6.1 Sa achite contravaloarea imobilului integral in termen de 10 zile de la
solutionarea definitiva si irevocabila 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 Sa semneze contractul de vanzare - 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 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 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 , parter, 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 sd contina :
- cererea de Inscriere la licitatie;
- oferta de participare la licitatie;
- copie dupad certificatul de inregistrare fiscald pentru persoanele juridice;
- copie dupa actul de identitate pentru persoanele fizice;
- copie dupa dovada achitarii caietului de sarcini In valoare de 30 lei;
- dovada achitarii garantiei de participare care se stabileste la 5%din
valoarea de pornire a licitatie — 2882,20 lei.




- dovada achitérii taxei de participare care se stabileste la 0,5% din
valoarea de pornire a licitatiei - de 288,20lei

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 exprima in lei si poate fi constituitd prin
scrisoare de garantie bancard in favoarea vanzatorului, ordin de platd in contul
vanzatorului, sau lichiditati depuse la casieria vanzétorului.

7.10 In cazul castigarii licitatiei suma reprezentind garantia de participare se
considerd platé 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 oferteli.
7.12 Garantia de participare nu se restituie in urmatoarele cazuri:
- revocarea ofertei finale de cdtre ofertantul acceptat/selectat pe baza
documentelor de participare;
- refuzul semndrii contractul de vanzare-cumpérare de citre cumparatorul
adjudecat;

7.13 In cazul necastigarii licitatiel, garantia de participare se nes&mle la

cerere de la casieria Consiliului judetean Vaslui.

8. Procedura de contestare a licitatiei publice -

8.1 Contestatiile referitoare la desfisurarea procedurii de' vanzare se., pot
depune in termen de 3 zile lucratoare de la data anuntrii rezultatulut licitatiei.

8.2 Contestatiile se solutioneaza in termen de 10 zile lucratoare de cgt_re 0
comisie numita prin Dispozitia presedintelui Consiliului Judetean Vaslui. |

9. Contractul de vanzare si efectele acestuia

9.1 Drepturile si indatoririle partilor se stabilesc prin contractul de vénzare-
cumpdrare incheiat in formd autentica.

9.2 Contractul de vanzare cumparare 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 refuzi incheierea contractului
de vanzare, licitatia se anuleazd. Acesta pierde garantia depusd pentru participare,
iar vanzatorul reia procedura licitatiei de la etapa publicérii anuntului.
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SCEVALGRUP S.R.L. Husi
membru corporativ ANEVAR

S.C. EVALGRIUP S.R.L.
Nr. 17/12.08.2014; Cod: EPI
Husi, jud. Vaslui.

C A TRE
CONSILIUL JUDETEAN VASLUI,

a cererea dumneavoastri, conform Comunicare acceptare ofertd -castigitoare nr.
6860/22.07.2014, expertul evaluator ing. Dragos DOROFTE din cadrul S.C. EVALGRUP
S.R.L. - Husi, intocmeste un Raport de Evaluare a proprietifii imobiliare, situati in intravilanul
oragului Negresti, jnd. Vaslui, proprietatea C.J. Vaslui, pentru evalvare pentru vanzare in scopul

transfemlu: si vi transmitem urmiitoarele:

prezenta scrisoare insoteste un Raport de Evaluare explicativ;

> inspectia proprietiitii s-a ficut in data de 24.07.2014, iar toate investigatiile si analizele necesare au fost efectuate de
evaluator;
data efectivl a evaluiirii (raportarea valorii) este 12.08.2014;
raportul de evaluare a fost elaborat si redactat la data de 12.08.2014, intr-o perioadii de timp rezonabild, astfel incit
si nu permiti ca informatia séi-5i 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 perspectivia in evaluarea ce face obiectul acestui raport;
valoarea serviciului prestat nu are legiturii cu valoarea evaluarii;
raportul de evaluare nu se bazeazd pe solicitarea obtinerii unei anumite valori, maxime sau minime, solicitare venitd
din partea clientului;
analizele, opiniile si concluziile exprimate au fost realizate in conformitate cu cerinfele si recomandZrile
Standardelor de evaluare ANEVAR, mentionate ca surse de informare;
tipul de valoare estimati este ,valoarea de piati”;
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
unuifunei impozit/taxe asociat(e) — sumele rezultate in urma evaluirii .... nu confin TVA, intrucit nu reprezinta
contravaloarea unor operafiuni impozabile (adresi Ministerul Finantelor Publice nr. 52028/11.07.2007 si Buletin
Informativ nr. 1 (60)/2008 ANEV AR editat de IROVAL).

Ca rezultat al investigatfiilor si analizelor efectuate, in opinia expertului
evaluatoror, la data de 12.08.2014, valoarea de piati estimatid a proprietitii evaluate,
apartinind C.J. Vaslui, este de:

VALOARE DE PIATA RECOMANDATA 79330: LEI -’
- Abordarea prin venit -

VALOARE DE PIATA RECOMANDATA 79332: LEI- 565113 €-12.743,
- Abordarea prin cost -

4]
)

Data: 12.08.2014

Evaluator autorizat - membru titular EP1, EBM - ing. Dragog DORCGFTE
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Valoarea este raportatii n lei - ron In conditiile unei plati integrale cash. Pentru elementele de calcul ce au la bazi sume n
valutd, s-a folosit cursul valutar anuntat de BNR, valabil la 12.08.2014, respectiv 1€ = 4,4347 lei; 15 = 3,3198 lei.

Valorile obtinute nu tin cont de TVA.

Datele, informatiile si valorile obtinute prin abordarile in evaluare in procesul de analizd, l-au condus pe evaluator la
urmatoarele eoncluzii:

I P in recomandarea valorii pentru cele doudi amplasamente, s-a optat pentru valoarea determinatid prin abordarea prin venit (metoda

(=2 capitalizfirii dirccte), gi abordarea prio cost (metoda eosturilor segregate) in detrimentul eelorlaite abordiiri, pentru care nu se regisesc date pe

piat, valoarea obfinutd reprezentind, in opinia evaluatorului, valoarea de piatfi, valoare care a avol la bazl o cantitate $i calitate de informatii mai mare,
respectiv mai sigori din piagh.

P Probleme la inspectia lotului or. 3 (or. cad. 79332), privind unele constructii (vezi pag. 7 3i 20).

CENTRALIZATOR - VALOARE DE PIATA (Abordare prin venit)
VALOARE DE PIATA - Proprietate imobiliara - C.J. VASLUI

DEPOZIT SUBST. CHIMICE C1 - au=202m* 232.450 lei 1.151 lei/m? 52.416 € 259 €/m?
TEREN CC - st=682m’ 68.050 lei 100 lei/m? 15.345 € 225 €m?
TOTAL PROPRIETATE 79330: 300.500 lei 67.758 €

CENTRALIZATOR - VALOARE CIN (Abordare prin cost)
VALOARE CIN - Proprietate imobiliara - C.J. VASLUI

DEPOZIT SUBST. CHIMICE C1 - Ac=281nm" 227.821 lei 811 lel/m? 51.372 € 183 €m?
IMPREJMUIRE - . = 38,5 ml 1.466 lei 38 leiiml 331 € 9 €/ml
TEREN CC - s5t=g82m’ 68.050 lei 100 lei/m? 15.345 € 22,5 €/m*
TOTAL PROPRIETATE 79330: 297.337 lei 67.048 €

CENTRALIZATOR - VALOARE CIN (Abordare prin cost)

VALOARE CIN - Proprietate imobiliara - C.J. VASLUI

GROAPA AUTO C1 - Ac=6,08 m’ 1.026 lei 169 lei/m? 231 € 38 €/m*
BECI C2 - Ac =16 m’ (demolat3 in mod natural) 0 lei - L1 X 2 -
DEPOZIT SUBTERAN C3 - Ac=179m’ 18.001 lei 101 leifm? 4.059 € 23 ¢m?
IMPREJMUIRE - L =237 mI 902 lei 38 tei/ml 203 € 9 CUmt
TEREN CC - st=585m’ 36.582 lei 85 lei/m? 8.249 € 15 ¢m?
TOTAL PROPRIETATE 79332: 56.511 lei 12.742 €
12.08.2014

Evaluator autorizat - membru titular EPI, EBM - ing. Dragos DOROFTE
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IPOTEZE S1 CONDITI LIMITATIVE.

o Jpoteze limitative - principalele ipoteze de care s-a finut cont in elaborarea prezentului raport sunt urmatoarete:
dreptul de proprietate este considerat valabil, Tn baza actelor puse la dispozitie de proprietar,
evaluatorul nu are cunostini de eventuale litigii legate de dreptul de proprietate supus evaludrii;
proprietatea este evaluati ca fiind liberd de orice sarcini, ipoteci, gajuri sau datorii, deoarece nu s-a specificat altfel;
se presupune o exploatare responsahil si 0 administrare competentd a proprietstii;
se considerd ¢ informatiite §i documentele furnizate de proprietar sunt autentice i corecte;
se presupune ci proprielatea cvaluati cste in deplind concordantd cu reglementiirile in vigoare privind mediul
inconjurdtor, in afara cazurilor luate in considerare in raport; de asemenea, proprietatea este conformi cu toate reglementirile gi
restrictiile urbanistice i are toate autorizatiile, certificatele de functionare si alte documente solicitate de autoritii;
¥ se presupune ¢i nu cxistii nicl un fel de contaminatii ale solului si costul activitatilor de decontaminare nu afecteaza
valoarea;
¥ suprafetele luate In calcul corespund schifelor puse la dispozitie de proprietar i documentelor furnizate evaluatorului;
¥ se prcsupune cd nu existd aspecte ascunse sau nevizibile ale propriet#jii, subsolului, ce ar avea ca efect o valoare mai mica
sau mai mare. Nu se asumi nicio responsabilitate pentru asemenea situatii, iar obtinerea studfilor tehnice ce ar fi necesare cad in
sarcina clientului;
» informatiile furnizate de terfc parti sunt considerate de incredere, dar nu li se acorda garantii pentru acuratete;
» se considerdi ¢@ utilizarea terenului In cauzi corespunde cu granifele descrise $i nu existd alte servitufi in afara cclor
descrise 1n raport;
¥ pentru Raportul de Evaluare in cauzi, nu se identificd ipoteze speciale, factori restrictivi, sau devieri de la standardele
internationale de cvaluare, deoarece nu se considerd neccsard o excludere de la prevederile standardelor in vigoare.
> Conditii limitative
¥ destinatia $i scopul prezentului Raport de evaluare au caracter confidential, utilizarea lui fiind permisd numai clientului i
beneficiarului;
» circulard sau declaratie publicd §i nu poatc fi publicat sub nicio forma férd aprobarea scrisd a societatii 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 scopulul acestei evaludri, evaluatorul nu poate 1 solicitat si depund marturic in instantd, decét daci s-au facut
aranjamente anterioare datei Raportului de Evaluare;
» previziunile sau estimirile continute in prezentul raport sunt bazate pe condifiile actuale ale pietei, pe factorii cererii
si ofertei anticipali pe termen scurt, acestea putiindu-se schimba in functie de condifiile viitoare ale piefei 5i de 0 economie instabil3.
= Evaluatorul certifici in cunostinti de cauzi ci:
¢ afirmatiile sustinute in accst raport sunt reale i corccte;
¢ analizele, opiniile gi eoncluziile din prezentul raport sunt limitative numai la ipotezele $i conditiile limitative;
¢ nu are nici un interes actual sau de perspectiva in proprietatea ce face obiectul acestui raport;
¢ raportul de evaluare nu se bazeaza pe solicitarca obtinerii unci anumite valori maxime sau minime, solicitare venitd din
partea benefieiarului;
¢ analizelc, opiniile si concluziile exprimate au fost realizate in conformitate cu ceriniele Standardelor de evaluare
ANEVAR-2014, mentionatc ca surse dc informarc;
¢ inspecfia proprietdlii s-a facut efectiv de catre evaluator la data mentionati;
¢ prezentarile faptelor din raport sunt corecte si reflectii cele mai pertinente cunostinte ale evaluatorufui.

CERTIFICAREA EVALUATORULUIL SEMNATURA.
- Prezentdrile faptelor din raport sunt corecte gi reflect? cele mai pertinente cunostinte ale evaluatorului;
- Analizele gi coneluziile sunt limitative numai la ipotezele si conditiile
prezentatc in raport;
- Evaluatorul nu a avut §i nu are niciun interes pentru proprietatea evaluati,
de asemeni nu are conflicte de interese cu clientul;
= Onorariul evaluatorului nu este condifionat de niciun aspect al raportului
(de exemplu valoarea raportati);
- Evaluarea a fost efectuatd in conformitate eu Standardele de evaluare
ANEVAR, ed. 2014;
- Evaluatorul indeplinegte cerintele adccvate de calificarc profesionala,
- Evaluatorul a efectuat personal inspectia proprietatii;
- Nicio persoani cu exceptia celor specificate in raport nu a acordat asistentll profesionald in elaborarea raportului;
- Analizele, opiniile i concluziile exprimate au fost realizate in eonformitate cu cerinjele Standardelor de evaluare ANEVAR,
ed. 2014, menticnate ca surse de informare.
Evaluator autorizat — membru titular ANEVAR, specializari EPL, EBM - ing. Dragos DOROFTE Semngjura:
Legitimatie nr. 12206/2014
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OBIECTUL, SCOPUL SI UTILIZAREA EVALUARIL INSTRUCTTUNILE EVALUARIL

< QObiectul evaludrii
PROPRIETATEA IMOBILIARA supusi evaluarii, este formati din doud amplasamente (cladiri i teren), situate in
intravilanul suburbiei Moara Grecilor, mun. Vaslui, jud. Vaslui.
= Scopul evaludrii
Conform ceringelor clientului, scopul evalufirii este estimarea unel valori adecvate pentru proprietatea mentionat maj sus, in
scopul tranzactiondrii, intr-un cadru mediatizat i dirijat.
Tipul de valoare adecvata conform scopului evaluirii este ,vafoarea de piata”.
o Utilizarea evaludrii i utilizatorul evaludrii.
Evaluarea, finalizatd in prezentul Raport de Evaluare, este utilizatd exclusiv pentru estimarea valorii de piata a proprietétilor 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, ¢t si date eronate despre proprietate, puse la dispozitie de client, ce duc la
rezultate viclate, exonereazi evaluatorul de orice responsabilitate.

DEFINIREA VALORII, DATA INSPECTIEI SI DATA ESTIMARK EVALUARIL
MONEDA RAPORTULUL, MODALITATI DE PLATA.

<  Tipul de valoare estimati
Tipul de valoare estimati pentru proprietatea in cauzi este ,valoarea de piafa” , care conform Standardelor Intemationale
de Evaluare - IVS, editia 2011 (cu aplicabilitate 01.2012), 51 Standerdele de evaluare ANEVAR, ed. 2014 {cu aplicabilitate
07.2014), are urmdtoarea definitie:
Valoarea de piatdl - suma estimatii pentru care un activ sau o datorie ar putea fi schimbat(a) la date evaludrii, intre un
cumpdritor hotirat si un vAnzitor hotdrét, intr-o tranzac{ie nepartinitoare, dupd un marketing adecvat si In care pérjile au
. actionat fiecare in cunogtintd de cauzs, prudent §i fird constringere.
5l
Cost de inlocnire (Replacement Cost) — costu! curent al unui activ similar care ofer utilitate echivalenta. Un activ care
oferd functiuni similare si utilitate echivalent cu cele ale activului care se evalueazd, dar care are un proiect modern si
este construit sau executat ¢cu materiale §i tehnici curente.

%> Riscul evaluiri

Avind Tn vedere criza economico — financiard pe care o traversam §i volatilitatea pietei imobiliare, evaluarea a {inut cont de
Riscuri in cregtere:
.+ Riscuri de piagi:
- Frecventa 1n scidere a tranzactiilor;
- Instabilitatea proprietdtilor evaluate;
- Caracteristica de piai# inactiva (putin activll) la tot mai multe segmente;
- Ofertele de piafa (presd, INTERNET, agentii imobiliare, etc.), sunt tot mai indepirtate de pregurile de tranzactionare;
- Majorarea dobénzilor la credite (ris¢ de rata dobénzii).
= Riscuri de sistem:
- Frénarea creditelor in sistemul bancar, cu efecte directe asupra cumpdritorilor si dezvoitatorilor;
- Solicitarea de ciitre biinci a unei valori estimate unice in conditiile volatilitafii crescutc a preturilor pe toate scgmentele;
- Reaclie primirii la cvaluiri la piati a unor proprietdi imobiliare in cazul sciiderii valorilor juste;
- Grile notariale depasite.
o Riscuri in crestere:
. - Modificarea semnificativi a ratei farf risc;
- Modificarca semnificativd a primei pietei de capital;
- Relativitatea demersului de estimare a ratci de actualizare, element de influenji majora in Abordarea pe baza de venituri;
- Volatilitatea preturilor activelor firmelor si a marfurilor/materiilor prime cu care opereazi;
- Incertitudini privind bugetcle de venituri §i cheltuieli/privind rata de crestere g.
i Alte riscuri:
- Riscul de model de cvaluare inadecvat;
- Cregterea gradului de dificultate a evaludrilor;
- Falimentul unor elienti/ineapacitate de plati a unor clienti;
- Intarzicri la plata facturilor, etc.
(extras — Conferinta Sibiu-06.12.2008 ~ intdlnirea anuaid a firmelor asociate ANEVAR)

Risc de piagd (Market Risk) - Riscul care afeclenza o piatd intreagd $i nu doar pe anumiti participanti sau anumite active. Riscul de
piaia nu poate fi diversificat.

Risc sistematic (Systematic Risk) - Riscul care afccteazi piata In ansamblul ei §i nu numai o anumits companie sau un anumit activ.
Riscul sistematic nu poate fi diversificat.



Riscul evaluarii (ine de o serie de factori:

- Activitatea curenti §i tendintele pietei specifice: exista un dezechilibru in favoarea ofertei, In urma trecerii crizei financiare
care a creat un segment al clientilor speculativi ce sperd la o scidere a preturilor proprietatilor;

- Analiza cererii: se menfine o cerere moderatd (redusd) i pe viitor, deoarece investitorii au devenit mai prudenti,
neinvestind in astfel de proprietsti;

- Analiza cererii potentiale pentru utiliziri alternative: nu poate fi schimbati destinatia actuali, cheltuielile de reconversie nu
au justifieare la nivel local;

- Vandabilitatea curentd: existd vandabilitate redusi §i se anticipeazi mentinerea acestui fapt;

- Ipoteze privind abordarea valorii §i limitiri privind informatiile de piat3 disponibile: tranzactii rare i pentru suprafete mici
de spatii industriale, oferte practic inexistente cu aceasta destinatie pe piata locald,

< Inspectia proprietitii si toate investigafiile §i analizele necesarc au fost ficute de cétre evaluator, in prezenia
proprietarului.

% Inspectia proprietifii s-a facut in data de 24.07.2014, iar estimarea valorii s-a facul in data de 12.08.2014.

% Raportul dc Evaluare a fost elaborat i redactat 1a data de 12.08.2014, intrun timp relativ scurt pentru ca informatia s
nu-si piardd valabilitatea.

< Valoarea este raportatd in ici —- RON In conditiile unei plati intcgrale cash. Pentru elementele de calcul ce au la baza sume
in valutd, s-a folosit cursul valutar anuntat de BNR, valabil la 12.08.2014, respectiv 1€ = 4,4347 lei; 13 = 3,3198 lei.

DREPTURILE DE PROPRIETATE EVALUATE

Proprietatea imobiliard expus mai sus, se afld in proprietatea C.J. Vaslui, conform:
INCHEIERE Nr. 50263/20.12.2013 - OCPI Vaslui;
EXTRAS DE CARTE FUNCIARA pentru INFORMARE Nr. 50263/20,12.2013, Nr. Cad. 79330 - OCPI Vaslui;
: EXTRAS DE CARTE FUNCIARA pentru INFORMARE Nr. 50263/20.12.2013, Nr. Cad. 79332 - OCP] Vaslui;
s DOCUMENTATIE CADASTRALA cu nr. 6577, 79330, 79332 - BCPI Vaslui;
= Lista de inventor 17.10.2013 — scrv. Contabilitate C§ Vaslui (vezi Anexe).

Deci, la data evaludrii, CJ VASLUJ detine dreptul de proprietate pentru proprietatea prezentatd mai jos, aceasta nefiind
grevatd de sarcini, conform eelor declarate de proprietar §i a actelor dc proprictate existente.
Proprietatea analizati este evaluata ca fiind liberd de sarcini.

Dreptul asupra proprietifii imobiliare - STANDARDE DE EVALUARE - SEV 230

Proprietatea imobiliard ocupatii de proprietar

O proprietate imobiliard ocupald de proprietar, evaluatd pentru scopuri de creditare, va fi evaluati In mod normal pe ipoteza ca
proprietatea imobiliard este transferatd ca fiind negrevatd de sarcini de citre proprietarul ocupant, adicd cumpéritorul are dreptul
absolut de folosinta gi dispozilie, precum gi de posesie. Aceasta nu exclude luarea in considerare a proprietarului existent ca fiind
participant pe piat#, dar necesitd si fie exclus din evaluare orice avantaj special atribuibil ocupirii de citre proprietar, avantaj carc
poate fi reflectat in evaluarea proprietatii.

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




IDENTIFICAREA PROPRIETATI

* AMPLASAMENT nr. cad. 79330
» Terenul proprietitii evaluate se afli in intravilanul suburbiei Moara Greeilor, In partea _—
median nordicd & mun. Vaslui, avnd o suprafatdl totald de 682 m?, cu categoria de folosinga CC. E )

Tercnul este situat in suburbia Moara Grecilor, mun. Vaslui, str. G-ral lon Riscanu, nr. 2B,
Jjud. Vaslui si are adresa din Plan de incadrarc in zond: L — 35 - 44 - C—-d—d - TV, cu nr. cad.
79330, CF nr. 79330.

Lotut de teren analizat are acces la stradd pe latura sudicd (7-8-9) de 38,50 m. Accesul la
prop. se face din sir. G-ral lon Riscanu. Proprietatea analizatd se atld Intro zond preponderent
rezidentiald, formatd n cxclusivitate din locuinte unifamiliale (vile) cu regim P+1, dar si
comerciald §i industriald. Tercnul este usor In pantd, cu inclinatie V-E, bine fundat si cu un expozeu
citre soare f. bun. Terenul nu pune probleme ce ar neeesita rezolviri speciale constructive, in
functie de marimea si litimea pantei. Amplasamentul analizat se afld in zona seismica B, de grad 8,
cu coeficient de seismicitate Ks = (,20.

» Constructia 79330-C1 de pe amplasament, cu Ac = 281 m?, Au = 202 m?, regim P, H=_|
4,00 m, PIF — 1971, are destinatia de Dcpozit substanfe chimice, structura dc rezistentd perefi
portanti din cdrimida plind, fundatii continui sub ziduri din beton simplu, structurd acoperis
ferme metalice din teavd rectangulard, in doud ape, Invelitoare plici azbociment pe asteriald
fcmn, jgheaburi tabta zn, tAmpléric fier/lemn.

Starea cladirii C1 este bund, cu finisajc exterioare satisficitoare si finisaje intcrioare
satisfacitor.

Constructia a facut parte initial din amplasamentul Protectia plantelor Vaslui.

> Proprietatea imobiliard analizati are urmitoarele vecindtiyi:

N — Alee acces;

E —Nr. cad, 79331;

§ - Str. G-ral I. Riscanu;
V —~Nr. cad. 79331.

LN DE INCADRARE [ ZONA
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** AMPLASAMENT nr. cad. 79332

» Terenul proprietdfii evaiuate se afld in intravilanui suburbiei Moara Grecilor, In partea
median nordicd a mun. Vaslui, avind o suprafati totald de 565 m®, cu categoria de folosinta CC.

Terenul este situat in suburbia Moara Grecilor, mun. Vaslui, str. G-ral Ion Rigcanu, nr. 2B, jud. Vashui si are adresa din Pian
de incadrare in zond: L. - 35-44 - C—-d - d~1V, cunr. cad. 79332, CF nr. 79332.

Lotul de teren analizat are acces la stradi pe latura sudici (8-9) de 23,70 m. Aecesul la prop. se faee din str. G-ral lon Riscanu.
Proprietatea analizatd se afld intro zond preponderent rezidentiala, formata in exclusivitate din locuinie unifamiliale {vile) cu regim
P+1, dar si comerciali si industriald. Terenul cste ugor in pantd, cu inclinatie V-E, bine fundat si cu un expozeu citre soare f, bun.
Terenul nu pune probleme ce ar necesita rezolviri speciale constructive, in funciie de mirimea §i Iafimea pantei. Amplasamentul
analizat se afla in zona setsmica B, de grad 8, cu cocficient de seismicitate Ks = 0,20,

P Constructiile de pe amplasament in numar dc trei, au arii, caracteristici constructive si utiliti{i dupa cum urmeaza:

- 79332-Cl cu Ac = 62 m%, Au = 4,54 m® ,regim 8, H = 0,80 m, PIF — 1971, are destinaiia de Groapa auto, structura de
rezisten{d pereti portanti din beton armat.

Starea cladirii C1 este bund, cu finisaje satisticitoare.

Praetic starea cladirii C1 este demolatd/dezafectats pe cale naturald —nu sc evalueaza,

- 79332-C2 cu Ac = 16 m*, Au = 8,45 m’, regim S (semiingropat), H = 2,00 m, PIF — 1971, are destinafia de Beci-depozit
substante inflamabile, structura de rezistentd perefi portan{i din cdrimidd plind, fundatii continui sub ziduri din beton, structurd
acoperis ferme asteriald lemn rotund din brad, in doud ape, invelitoare placi {igla pe asteriala lemn, timplirie lemn.

Starea cladirii C2 este demolatd/dezafectati pe cale naturald — nu se evalueazi.

- 79332-C3 cu Ac = 179 mz, Au = 158,94 m%, regim S (semiingropat), H = 2,50 m, PIF — 1971, are destinafia de Deporzit
subteran, structura de rezisten{d pereji portan{i din cirimida plina cu stilpi de beton armat pe mijloc, fundatii eontinui sub ziduri din
beton, structurd acoperis placd beton, tip terasi, tAmplirie lemn.

Starea cladirii C3 este buni, cu finisaje exterioare/interioare nesatisfacitoare.

Construciia a ficut parte inifial din amplasamentul Protectia plantelor Vaslui.

P Proprictatea imobiliard analizati are urmitoarcle vecinitagi:
N ~ Directia Fitosanitard Judeteand Vaslui;
E ~ Nr. ead. 79331;
S — Str. G-ral 1. Riiscanu ;
V — Extravilan.
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INFORMATII PRIVIND ZONA, ORASUL SI AMPLASAMENTUL.

B> Zona in care este localizatd aceasti proprietate imobiliari este 0 zona preponderent rezidentiali, dar §i comercial/industriala

cu o dinamicd crescitoare a vanzirilor de terenuri si spagii industriale ale fostelor socletd{i cu capital de stat.
Conform PUG si PUZ proprietatea se afld in intravilanul .

suburbiei Moara Greci, mun. Vaslui, M, = i T
Zona se remarc prin: \ o \
localizare foarte bund in zona median nordica a mun. Vaslui; =

« tendingi favorabild de dezvoltare a proprietatilor comerciale; N L% =

activitate micd in privinta constructiilor noi; \\ i T
« procent mie de teren liber construibil; \ Gtar )_
nivel relativ scizut al impozitelor pe proprietiti; e & ] N . s
raia Tnaltd a utilizirii fortel de munca si nivel scdzut al salariilor; ‘ \\\ - FIREAS
/

i

n zona mun. Vaslui rata somajului este mare, peste media pe Y Y
{ard; = - EC L g I

e fransport public (microbuze); ®

» parcare pe amplasamentele existente; NG i Z

« trafic auto mare; \\\ ! = TETAN

« trafic pietonal mare; " M 4 B2 /(P Husi

e distanti mici fatd de transportul feroviar — 3,5 km; | — o \{i:‘/v'aslm ;/ v, (I B

e distan{i mic# fagd de Vama Albita, cea. 68 km. L

D> Vaslui este resedinta si cel mai mare orag al judefului judetului

Vaslui, Moldova, Rominia. Este atestat documentar in anul 1375 iar potrivit
recensamdntului dinl 1, are ¢ populatie de 55.407 locuitori.
Este situat la 70 de km sud de municipiul Jasi, la coordonatele 46°38'18"
latitudine nordicda §i 27°43'45” longitudine esticd. Din teritoriul
administrativ al municipiului fac parte si localititile Moara Grecilor, Gura
Bustei, Brodoc si Rediu.

DATE PRIVIND PIATA IMOBILIARA.

La nivelul mun. Vaslui, la data prezentului raport, nu se poate vorbi de o piaia imobiliari functionald pe segmentul spatiilor
comerciale pe care sd se efectueze tranzactii regulate i eare s& poald oferi suficiente informafii in ceea ce priveste preturile de
tranzactionare pe segmentul analizat. Este difici] de estimat echilibrul piefei, datorila unui numér redus de tranzactii si acestea vechi,
coroborat cu un numar mult prea mare de factori atipici care perturbé tranzactiile. Din informatiile definute de citre evaluator, piata
imobiliard este cu tendinid de scidere pe fondul unei crize de finantare imobiliard. Pentru spatiile de acest tip, rentabilitatea
(potentialul de inchiriere, coroborat cu costurile de mentinere) este definitorie in formarea preturilor de piatd. Datoritd amplasari
proprietitii analizate §i evaluate, intr-o zoni comercial/rezidentiald, aceasta poate prezenta interes pentru segmentul comercial. Odata
cu blocajul integistrat de inireaga piafd imobiliar i piata acestor proprietafi a intrat in blocaj, asteptérile pentru o relansare fiind
condifionatd de reluarea finan{arilor. La nivelul mun. Vaslui, volumul tranzactiilor este redus, aproape nul, practic din informatiile de
pe piafa rezultind c@ eventualele tranzactit incheiate sunt tranzactii de conjuncturd, nerelevante la acest moment pentru piala.
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Avalansi de tranzactii imobiliare

joi, fulie 10, 2014, 3:00

Stire din categoria Aviualiine Comentaril; ()
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Preturile terenurilor an stagnat in ultimii doi ani
joi, noiembrie 1, 2013, 3:00
Stire din categoria I .ngal Comentarii: [ U nmentarii pana acum.
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PETERMINAREA CELEI MAI BUNE UTILIZARI

Conceptul de CEA MAl BUNA UTILIZARE (CMBU) este un eoncept de piafi. Prin analiza CMBU a proprietiii imobiliare
evaluate se poate identifica utilizarea cea mai competitiva si profitabild gi conform Standardefor ANEVAR, ed. 2011, are urmétoarea
definitie:

wCea mai bund utilizare (Highest and Best Use)” — Utilizarea unui activ care ii maximizeaza valoarea si care este
posibild din punct de vedere fizic, e permisa legal gi e fezabila din punct de vedere financiar.

¢  Terenul considerat liber:
Cea mai bund utilizare a terenufui liber, presupune ¢ terenul esie liber sau poate fi eliberat prin demolarea constructiei.
Pentru cea mai bund utilizare a terenului considerat liber voi tine cont de uwtilizarea actuald dar §i de toate utilizdrile potentiale.
Valoarea tererului este datd de wiilizarea viiloare §i anume de teren construibil.
Posibilitatea wiilizarii terenului in alte moduri decat este fo!osrt in preéent este atractivd. Este un lot de teren construif,
fnconjurat de loturi simifare. pein wrmare coo il bund wiifizave esie de jeren comsiruibil

¢  Terenul construit:
Presupundnd ci terenul este ocupat de constructii cu destinafie comerciald:

o elementele prezentate referitoare la amplasare;

o ufilizarea unor loturi din vecindtate cu destinafii comercial/industrial;

o prevederile PUG ,w PUZ
extiminm o ceq myll JEv r.._‘-.'_- 2 - i egfe e dell .." Flaa g FiRe Bart FANT g 'i' I i foalet commeToin !
resie i, motivdnd aceasta prin faptu! ed prapr:efatea analizatd este Tnc onjuraz‘a de Iocum]e iar ampla.s‘amenm! analizat se aflé
in mzravn’anui suburbie mun. Vaslui.

Procesul de evalvare se¢ compune dintr-un set de proceduri coerente si ordonale, care au ca finalitate estimarea
valorii gi Tncepe odat cu identificarea de citre evaluator a problemei de evaluat §1 se incheie cind raporteaza clientului o concluzie.

Evaluarea reprezinti o opinie sau conctuzie emisii pe baza unej analize minutioase referitoare la natura, calitatea, valoarea
sau utilitatea unor anumite interese sau aspecte ale unci anumite proprieti{i imobiliare, exprimati de o persoani impariiala,
specializatd in analiza gi evaluarea propriettilor imobiliare.

In conformitate eu Standardele de evaluare ANEVAR, ed. 2014, cxista trei tipuri de abordari posibile:

1. Abordarea prin piatd -in cazul acesteia, proprietatea evaluatd este comparatd cu proprietati similare care s-au

vandut recent sau pentre care se cunosc preturi de cotajie sau oferte de pret; sunt folosite date despre proprieta{i comparabilc, iar
comparatiile sunt realizate pentru a demonstra pretul probabil cu care s-ar vinde proprietatea in cauza, daci ar fi oferiti pe piala.

2. Abordarea prin costuri -in cadrul acesteia este determinat costul de reconstructie sau de Tnlocuire al clidirii gi
amcnajdrilor tcrenului, 1a data evaludrii, impreund cu o estimare valorici a pierderilor ce au avut loc datoritd uzurii fizice,
deficienfelor de proiectare §i influenielor vecinatifii. La costul estimat dupi sciderea deprecierilor clidirii se adaugd profitul
investitorului imobiliar §i valoarea estimati a terenului. Totalul astfel ob{inut reprezinta valoarea indicatd de abordare prin costuri.

3. Abordarea prin venit -in cadrul acesteia este calculat venitul curent al proprietdii, luAnd sau nu In considerare
deducerile pentru pierderile prin neocupare precum si cheltuielile aferente exploatérii; 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
rczultdnd astfel valoarea indicatéd dc aceastd abordare.
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ABORDAREA PRIN COST

Estimarea valorii prin metoda costului se bazeazi §1 Tn acest caz pe comparaiie §i anume, costul de construire a unei proprietiti
este comparat cu valoarea unei proprietdi existente sau a uneia similare in constructie. Cumpdritorii vor corecta preturile ce sunt
dispugi s% le plateasch cu estimarea costurilor necesare pentru a aduce o construcic existentd la starea fizicd i utilitatca functionald

pe care el o doresc.

Ca si la mctoda comparatiei directe, metoda costului este fundamentatd de principiul substitufiei. Valoarea proprietifilor
imobiliare vechi este estimati prin comparajie cu o proprietate noud, optima.

Atunci cind cererea si oferta sunt in echilibru, costul unei constructii noi plus profitul antreprenorului minus deprecierea plus
valoarea tercnului este egal cu valoarea de piafd. Proprietatile pot cistiga sau pierde din valoarc din cauza condifiilor externe.

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

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

Abordarea prin cost cere ca terenul §i construciitle si fic evaluatc separat.

Abordarea prin cost este in special importantii cénd piafa imobiliard este pufin activi sau cind proprietatea evaluald nu
este destinatd a produce venituri

Abordarea prezintd limite Tn aplicare, in cazurile ciind proprietatea are vechime mare sau nu reprezinti CMBU a terenului.

La costul cladirilor se pleaci de la costul de fnlocuire care este costul estimat pentru a construi, la prefurile curente de la
data evaludrli a unel clidiri cu utilitate echivalentd cu cea a clddiril evaluate, folosind materiale moderne, normative, arhitecturii
i planuri moderne, existente la data evaludrii.

Costul de inlocuire cuprinde costuri directe, costuri indirecte §i profitul antreprenorualui, la care se adaugd voloarea
terenuinl.

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

in continuare, 1a costul de inlocuire, se aplicd deprecierea cumulat estimatd, care este o pierdere de valoare fafl de costul de
inlocuire a constructiilor ce poate apare din cauze fizice funcfionale sau externe.

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

Uzura fizicd este evidetiatd de rosaturi, ciizaturi, fisuri, infestiin sau defecte de structurd.

Neadeecvarea funcfionald este datd dc demodarea, neadeevarea sau supradimensionarea clidirii din punct de vedere al
dimenstunilor, stilului sau instalagiilor si echipamentelor atagatc.

Depreciere economicd (din cauze externe) se datoreazd unor factori externi proprietitii imobiliare, cum ar fi modificarea
cercrii pe piatd, utilizarea proprietatilor in zond, urbanismul, finantarea 5i reglementirile legale.

Estimarea uzuril cumulate DC se va facce prin metoda duratei de viafd economicd, care aplied la costul constructiilor un raport
calculat intre varsta efectivi DU si durata totaldl de viatd economici DT, totul socotit la data evalufrii. Durata de viaid economici are
semnificatie numai pentru vzura globala.

Virsta efectivl este virsta datd de starea teqnicd si utilitatea constructiei. Virsta efectiva poate diferi de virsta scriptica,
functie de luerarile de intretinere realizate in trecut, asupra proprieti(ii,

Durata de viafd economicd este perioada de timp in care construcfiile contribuie la valoarea proprietitii imobiliare.
Reparatiite si modernizirile aduse proprietitilor mai vechi pot cxtinde durata de viati economici.

Terenul are valoare pentru ci 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 5i accastd contribufie se estimeazi scizind valoarca
terenului din valoarca totald a proprietatii imobiliare.

Estimarea valorii terenului estc bazati pe principiul echifibrului si pe conceptul contribufiei, care spune ¢ normal existd un
raport tipic Tntre valoarea terenului si valoarea proprietitii imobiliare pentru anumite tipuri de proprieti{i in anumite localizari.

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

La costul cladirilor se pleacd de la costuf de fnfocuire care este costul estimat pentru a construi, la prefurile curente de la
data evaludrii a unei clidiri cu utilitate echivalentd cu cea a clidirii evaluate, folosind materiale moderne, normative, arhitecturd
§i planuri moderne, existente lg data evaludrii.

Costul dc inlocuire cuprinde costuri directe, costuri indirecte §i profitul antreprenorufui, la carc 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.

n continuare, la costul de inlocuire, se apliea deprecierea curmulat estimatil, care este o pierdere de valoare fafd de costul de
inlocuire g construcfillor ce poate apare din cauze fizice funcfionale sau externe.

Deprecierea este o pierdere in valoarea proprietifii imobiliare din orice cauzd. Este diferenta intre costul de reproductie
sau de inlocuire a constructlei si valoarea ei de piapd.

Uzwura fizicd este evidetiati de rosaturi, cazaturi, fisuri, infestiri sau defectc de structura.

Neadeecvarea funcfionald este datd de demodarea, neadecvarea sau supradimensionarea clidirii din punct de vedcre al
dimensiunilor, stilului sau instalatiilor §i echipamentelor atagate
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Depreciere economici (din cauze externe} se datoreazi unor factori externi proprietdtil imobiliare, cum ar fi modificarea
cererii pe piafd, utilizarea proprietitilor in zon&, urbanismul, finantarea si reglementirile legale.

Estimarea uzurii cumulate DC se va face prin metoda duratei de viafi economici, care aplici la costul constructiilor un raport
calculat intre virsta efectivi DU si durata totald de viald economicd DT, totul socotit la data evaluérii. Durata de viatd economica are
semnificatie numai pentru uzura globali.

Vérste efectivd este virsta datd de starea tehnicl §i utilitatea constructiel. Virsta efectivi poate diferi de vérsta scripticd,
functie de lucrarile de intretinere realizate in trecut, asupra proprietagii.

Durata de viafd economicd este perioada de timp In care constructiile contribuie la valoarea proprietdfii imobifiare.
Reparaiiile $i modernizirile aduse proprietafilor mai vechi pot extinde durata de viati economica.

Terenul are valoare pentru ¢ ef are utilitate ca amplasament pentru construcfii sau de suport al ¢ilor de comunicatii.

Se spune ci terenul are valoare, iar constructiile contribuie la valoare $i aceastd contributie se estimeazi scizind valoarea
terenului din valoarea totald a proprietitii imobiliare.

Estimarea valorii terenului este bazatd pe principiul echilibrului $i pe conceptul contribugiei, care spune ¢i normal existd un
raport tipic intre valoarea tercnului §i valoarea proprietétii imobiliare pentru anumite tipuri de proprietd{i in anumite localizari.

Modul de tratare a accesoriilor.

Componentele non-imobiliare ale valorii includ bunuri mobile (echipamente i instalalii), active necorporgle si alte elemente ce nu
constituie proprietate imobiliard, dar care sunt atasate acesteia gi sunt incluse atit in preful de vinzare al proprietifilor comparabile
cit si in cel al proprietifii in cauzi. Valoarea rezultat din comparatia directd reprezinti atdt valoarea proprietdtii imobiliare ¢it si
valoarea de exploatare.

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

« reteaua de conducte; ’
= sistemul de incdlzire, ventilarc si aerisire (SIVAC);
+ instalatiile electrice.
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VALOAREA ESTIMATA A TERENULUI

Ghid metodologic de evaluare GME 1 Evaluared terenislii

1.0 Introducere

Acest ghid de aplicare confine indrumari metodologice si practice pentru evaluarea tuturor calegoriilor de terenuri, indiferent de
utilizarea lor. Acest ghid a fost elaborat de ANEVAR in scopul de a oferi evaluatorilor, membri ai Asociatiei, recomandari rcferitoare
la cea mai bund practicd de evaluare a terenului, pentru toate scopurile evaludrii. Ghidul, desi nu arc caracter de Standard de
Evaluare, este obligatoriu de aplicat in procesul de evaluare. Contindnd metodologia de evaluare larg recunoscut4 i aplicata pe plan
mondial, acest GME reprezint3 un instrument util pentru evaluatori gi evaluatori verificatori ai rapoartclor de evaluare, pentru clientii
si utilizatorii desemnati ai evaludrilor, pentru organele administrajiei de stat §i pentru organele judiciare implicate in solufionarea
unor ltigli generate de elaborarea rapoartelor de evaluare aferente terenurilor §i 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 Standardele de cvaluare ANEVAR, ed. 2014.

3.0 Metode recunoscuie de evaluare a terenului

Evaluarea unui teren liber {neamenajat sau vaeant) sau a terenului pe care se afla amplasate amenajiri gi/sau constructii se poate face
prin sase mctode (sau tehnici) recunoscute de evaluare, redate In toate manualele, cartile, suporturile de curs ete. cu tema evaluarea
proprietétii imobiliare.

Cele sase metode recunoseute de evaluare a unui teren sunt:

. comparajia directa:

. extractia de pe piati;

. alocarea;

. tehnica rezidual &;

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

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

Toate cele sase metode (unele numite tehnici sau analizi) de evaluarc a terenului nu sunt altceva decat deriviri ale celor trei abordiri
traditionale ale valorii oricirui tip de proprietate imobiliard, respectiv abordarea prin piald, abordarea prin venit §i abordarea prin
cost. Din aceastd cauzd nu au mai fost incluse in Standardele Internafionale de Evaluare 201 [, elaborate de International Valuation
Standards Council (IVSC).

[ R N

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

Valoarea de piata a terenului se obiine din dovezile de piatd ale prefurilor de tranzactionare ale unor terenuri similare, respectiv
valoarea dec piat# poate fi obfinutd in urma analizei prefurilor de piatd ale terenurilor libere comparabile, din acecasi arie de piatd, care
au fost tranzacgionate la o datd apropiati de data evaludrii. Cind nu existd tranzactii efective suficiente cu terenuri libere comparabile
sau ¢ind datele obfinute din tranzactiile efectuate nu sunt credibile gifsau nu pot fi verificate, pentru evaluare se pot folosi §i prefurile
cerute prin ofertele de vinzare sau prefurile oferite prin cererile de cumpdrare de terenuri comparabile. Analiza preturilor la care s-au
efectuat tranzactiile sau a prefurilor eerute sau oferite pentru terenurile comparabile este urmati de efectuarea unor coreclii ale
preturilor terenuriler libere comparabile, pentru a cuantifica diferentele dintre prefurile plitite, cerute sau oferite pe unitatea de
suprafajd. cauzate de difereniele intre caracteristicile specifice ale terenurilor §i tranzactiilor cu acestea (numite elemente de
comparatie).

in 1VS 230 Drepturi asupra proprietd{ii imobiliare, paragraful C 15, se precizeaza:

.in procesul de evaluare, increderea care poate fi acordald oricdrei informafii despre preful comparabil se determind prin
compargfia diferitelor caracteristici ale proprietdtii imobiliare §i tranzacfiei, din care au rezultat datele despre pref, cu cele ale
proprietdfii evaluate. Trebuie luate in considerare diferengele dinfre urmdtoarele elemente:

« dreptul care oferd dovada despre pref §i dreptul asupra proprietdyii supus evaludrii;
» localizdrile respective;

» calitatea terenului sau védrsta §i caracterisiicile clddirilor;

s wtilizarea permisd sau zonarea pentru fiecare proprietate;

* situafiile in care a fost determinat preful §i tipul valorii cerut;

* data efectivd a dovezii despre pref gi data evaludrii cerutd”’.

in afara elementelor de comparafie de mai sus, pot fi luate in considerare, atunci cind au o influentd cuantificabila asupra pretului
unitar al terenului, §i urmitoarcle elemente:

- mirimea suprafefei;

- forma;

- deschiderea;

- utilitsgi;

- topografia;

- traficul in zoni; ; , : -
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- priveligtea;

- calitatea vecinilor;

- poluarea fonicd i a aerului;

- acees;

- teren in surplus.
Comparatia directd este metoda cea mai uzuald §i preferata de evaluare a terenului, cu condifia sd existe informalii suficiente despre
vinzirile/ofertele de terenuri similare, din aceeasi arie de piata.
in cazul abordarii prin comparatia de piaf, evaluatorul va utiliza, in raportul de evaluare, ca proprietiti comparabile, numai tranzactii
sau oferte de terenuri care pot fi identificate.
In eazul in care nu existd un numdr sufietent de vanzir sau de oferte de vanzare sau cereri de eumpdérare de terenunt libere similare
(de exemplu, in zonele urbane dense sau in zonele rurale indepértate), precum §i In situafia in care evaluatorul ar trebui sa faci multe
$i ample corectii ale prefurilor unor terenuri cu caracteristici mult diferite de cele ale terenului subiect, care nu ar asigura

credibilitatea rezultatuloi aplicarii metodei comparatiei directe, evaluatorul poate utiliza una sau mai multe din celelalte 5 metode de
evaluare a terenutui,

i5




| Intravilan suburbia Moara Grecilor, mun. Vaslui, str. G-ral lon Rascanu, nr. 2B, jud. Vaslui.

Aug-14
| ABORDARE PRIN METODA COMPARATIILOR DE PIATA {TEREN CC — Nr. cad. 79330) —|
Elemente de comparatie Subiect Comp. 1 Comp. 2 Comp. 3
Suprafata 682.00 437 1,000 700
Pret {ofertatvanzare) (EUR/mp) 23 23 20
Drepturi de proprietate integral integral integral integrat
Valoarea corectiei (EUR/mp) 0% 0% 0%
Pret corectat 23 23 20
(c_:_"’;%ig'l:zf“::';* oferta oferta oferta oferta
Valoarea corectiei {(EUR/mp) -3.45 -3.45 -3.00
Pret corectat 19.55 15.55 17.00
Localizare sub. Moara Grecilor/ sub. Moara Grecilor/ sub. Moara Gregcilor/ | sub. Moara Grecilor!
Protectia plantelor str. Luca Arbore Cartierul nou str. Gh. Rosca
_Valoarea corectiei (%) 3% 7% 5%
Pret corectat 2014 20.92 17.85
Acces drum piatra drum piatra drum piatra drum piatra
Valoarea corectiei (%) 0% 0% 0%
Valoarea corectiei (EUR/mMp) 0 0 4]
Pret corectat 20.14 20.92 17.85
) ) intravilan GG intravilan A intravilan A infravilan A
Destinatia (utilizarea terenului-CMBU) construit, oorﬁercial neconstruit, neconstruit, neconstruit,
rezidential rezidential rezidential
Valoarea corectiei (EUR/mp) 1 1 1
Pret corectat 21.14 21.92 18.85
apafcanal, curent-pe
Utititatl amplasament, gaz-la toate-a gard toate-la gard toate-in zona
gard
Valoarea corectiei (EUR/mp) 1 1 25
Pret corectat 22.14 22.92 21.35
Suprafata 682 437 1,000 700
Corectie procentuala -3% 3% 0%
Valoarea corectiei (EUR/mp) -0.66 0.69 0.00
Pret corectat 21.47 23.61 21.36
Deschiderea 39 25 56 40
Corectie procentuala 3% 5% -3%
Valoarea corectiei (EUR/mp) 0.64 -1.18 -0.64
Pret corectat 2212 22.43 20.71
Total corectie bruta 7.34 6.33 6.71
total corectie bruta
cea mai mica
Valoarea estimata rotund 22.5 EUR/mp
S teren = 682 mp 16,345 € | 68,050 | ron

4.4347

* - din discufnle purtate telefonic cu diferiti ofertantt de terenurt intravilane din arealul analizat, a cliror anunfuri erau postate pe sait-uri de imobiliare, s-au intdlnit

doul cazuri in care ,,s-a bitut palma” gi anuine:

- cerere ofertd 14 €/m? — tranzactionat cu 12 €/m?;
- cerere ofertd 16 €/m’ — tranzactionai cu 14 €/m?,
deci se observd o marji de negociere de cca. 13+15%.

comparabila A: Bl Mo
comparabila B: [t v tociin

Preturi de ofertare ale comparabilclor, din urm

comparabila C: birpanuniari-vas ot

R

atoarele sursc:
— e

VALOARE TEREN 79330:
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Proprietar: CJ Vaslui L
Denumire gi adresd obiectiv: Depozit substante chimice 79330-C1
Data evaluérii: 12.08.2014
Suprafata construita Sc(mp)= | 281.0
Suprafata desfagurat construita Sde (mp) = | 281.0
Cost Coef.
Ssug:,-asf;? catalog Total cost corectie cc? r?a?;%e Cost total
Nr. Denumire / (mp) {euro/mp, {euro, lei) distanta de manopers (euro, lei)
Crt. Simbol P lei/mp) transport P
- D E _
A B C=AxB 1003 1018 F=CxDxE
L _ 1l INFRMAGC 2510 B23 | 259363 | 1.003 1.018 26,482.4
1 | SUPRAMAGC 281.0 78.9 221708 | 1.003 1.018 22,637.7
FiNISAJ INT. 51 EXT. I
1 | FINMAGC 281.0 42.2 11.858.2 |  1.003 1.018 12,107.9
INVELITOARE i
= AZBMAGC 281.0 503 | 141343 | 1003 1.018 14,4319
INSTALATH ELECTRICE E
1 ELMAGC 281.0 54.8 15,342.6 1.000 1.000 15,342.6
TOTAL COST (CIB) -
(EURD, LEI) 91,002.4
TOTAL COST (CIB) !
{EURO, LEI) 73,388.0
Tabel centralizator pentru analiza deprecierii cladirii
Sdc (mp)= | 281.0
PIF-1571,
H=4m
Cost de Valoare
Nr. Cenumire inlocuire Depreciere ramasa
Crt. deprecierni brut CIB (%) actualizata
N (euro, lei} {euro, lei)
Total cost u (Euro, Lei) e puE
Total cost fara 1. (Euro/mp,
Lei/mp)
DEPRECIERE FIZICA 20%
DEPRECIERE FUNCTIONALA 0%
DEPRECIERE ECONOMICA 10% .
Cost infocuire net (CIN) (Euro, Lei) B1a72a | euro 227 B30.74 | ron
Cost inlocuire net (CIN) (Euro/mp,
Lei/mp} 183 | euro/mp 811 ron/mp
4.4347
Descriere:

Structura este realizatd din ziddrie portantil de c&rémidd plind. Aceastd zidarie reazem# pe fundatii continui de beton simplu si

cuzinesi armaii.

Finisajul: peretii sunt tencui{i. Usile exterioare sunt din metal grunduite si vopsite, iar ferestrele sunt din lemn.

Iluminatul este flucrescent. pe trasee aparente montate in tuburi PEL.
Invelitoarea este din placi de azbociment pe gsarpantd usoars de lemn.

17



IMPREJMUIRE

Descriere:

Panourile mprejmuirii sunt realizate din plasd zincati, cu ochiwri la 20 cm si grosimea sirmei de 2,5 mm. Rama panoului este
realizati din ofel beton, cu diametrul de 14 mm, Prinderea de stalpii din feava incastrati fn fundatii izolate din beton, se face prin

sudura.

Proprietar: CJ Vaslui
Denumire gi adresa obiectiv: Imprejmuire din plasd zincata
Data evaludrii: 12.08.2014
Suprafata construita L{mh= 1385
Suprafata desfagurat construitd L{ml)= | 38.6
x Cost Coef.
Ssucp;aggf catalog Total cost corectie cg rc:?; e Cost totql
Nr. Denumire / {mp} (?:{,%r;';’ ' {euro, lei) d::’;i;%aoie manopera (euro, lei)
Crt. Simbol = =
A B C=AxB F=CxDxE
1.003 1.018
INFRASTRUCTURA n N
1 IMPPLZN 38.5 29.8 1,147.3 1.003 1.018 1,171.46
TOTAL COST (CiB)
(EURO, LEI) 1,171.46
TOTAL COST (CIB} L A=A 1
(EURO, LEY) 944.73
Tabel centralizator pentru analiza deprecierii cladirii
L (mp) = | 38.5
PIF-1971,
H=1,1m
Cost de Valoare
Nr. Denumire inlocuire Depreciere rdmasa
Crt. deprecierii brut CiB (%) aclualizatd
- {muro, lei) (euro, lei)
Total cost s (Euro, Lei) ' [
Total cost fara tva (Euro/ml, Lei/mi)
DEPRECIERE FIZICA 45%
DEPRECIERE FUNCTIONALA 0%
DEPRECIERE ECONCMICA 20%
Cost injocuire net (CIN) (Euro, Lei) 330.66 _euro 1,466 ron
Cost inlocuire net (CIN} (Euro/ml,
Leifml) BE euro/ml 38 ron/mi
44347

Constructie C1 +
imprejmuire +
Yeren CC

= VALOARE PROPRIETATE 79330 - ABORDAREA PRIN COST:




ABORDAREA PRIN VENIT

Abordarea prin venit — oferd o indicatie asupra valorii, prin convertirea fluxurilor de numerar viitoare intr-o singuré valoare

a capitaluiui.

Abordarea pe bazi de venit considerd proprietatea ea o investifie generatoare de venituri. Cumpiratorul urmireste veniturile
din investitie si nu avantajele detinerii proprietiii. Analiza datelor privind cheltuielile si veniturile aferente unei proprietiti constituie

punctul de plecare in aplicarea metodelor de randament In evaluare.
Pentru cazul de fatd s-a ales drept metoda de randament metoda capitalizirii directe.

Metoda capitalizdirii directe este o metodd de randament In evaluare, prin care venitul net estimat intr-un an se transformd in
cstimare a valoril proprietdtii, impartind acest tip de venit la o ratd de capitalizare, fie multiplicAnd venitul net cu un factor
multiplicator (inversul ratci de capitalizare). Metoda capitalizarii directe nu face o distinctie exactd intre recuperarea capitalului
investit $i randamentul capitalului. insi o rati satisficitoare de randament a capitalului propriu ca si recuperarea capitalului investis,
sunt elemente implicite, detinute in rata de capitalizare sau factorul de multiplicare utilizat deoarece acestea se deduc din analiza unor
proprietiti imobiliare cu proprictatea de evaluat. Capitalizarea direct se bazeaza pe mat multe feluri de venituri: venit brut potential,
venit brut efectiv, venitul net din exploatare, profitul net, venjtul aferent creditului ipotecar, venit generat de teren, venitul generat de

cladiri.

Estimarea venitului brut anual inseamnd sa se aprecieze cantitatea, calitatea si durata veniturilor previzionate.
Au fost selectate de pe piatd, chirii ale unor spatii similare cu spatiul de evaluat (vezi Anexe).

CALCULUL RATEI DE CAPITALIZARE

spatiu comercial

Specificatii Proprietatea Proprietati comparabile asemanatoare
(ValoriinLEY) De evaluat A B C
|_Suprafata inchiriabila (mp) 202.00 300 600 500
Chiria wnitara [unara (LEI/mp/luna) 3 25 3 1.5
VENIT BRUT POTENTIAL 7,272 9,000 21,600 21,000
Peripadd inchiriabila 85% 85% 85% 85%
VENIT BRUT EFECTIV 6,181 7,650 18,380 17,850
CHELTUIELI DE EXPLOATARE 494 612 1,469 1,428
VENIT NET DIN EXPLOATARE 5,687 7.038 16,891 16,422
(inainte de impozitare)
Pret de vanzare 59,900 74,800 177,900 172,900
Pret de vanzare unitar 297 248 297 346
Rata de capitalizare 9% 9% 9% 9%
VALOAREA DE PIATA ESTIMATA PE BAZA
GAPITALIZARII VENITULUI
GENERAT DE PROPRIETATE DIN CHIRIE
Suprafata utlla (mp) 202.00
Chiria lunara (gurfmp/luna} 3.0 euro/fmpfluna
Chiria lunara (eur/spatiu/luna) 606.00
Venituri brute potentiale VBP {eur/an) 7,272.00
Total VBP (eur/an} 7,272.00
Grad de ocupare 90%
Venitun brute efective VBE (eurfan) 6,544.80
Total VBE (eur/any 6,544 .80
Chetuieli exploatare 5% 327.24
Costuri reamenajare {reparatii } T 458.14
Venit net efectiv (eur/an) 5,759.42
Total VNE (eur/an} 5,759.42
Rata de capitatizare 9%
Muttiplicator 11.76
Valoare randament {eur) 67,758 €
" 300,486 loi 4.4347
Valoare de piata 67.758 €
335 €&m®
Chirii si arii ale comparabilelor, din urmatoarele surse:
comparabila A: hitpeCols racoferta/halade-productic- sona-miovas- 31 te-tuti|itatile=1l i
comparabila B: Hitg: Ao ro-imobile rofing 2140734/ hal npehi ] sl dis >

1
141

comparabila C: Hlim v ecase rodinehirier

VALOARE PROPRIETATE 79330 - ABORDAREA PRIN VENIT:

lei




[ Intravilan suburbia Moara Grecllor, mun. Vaslui, str. G-ral I. Rascanu, nr. 2B, jud. Vasiul,

4.4347

Aug-14
[ ABORDARE PRIN METODA COMPARATIILOR DE PIATA (TEREN CC - Nr. cad. 79332) |
Elemente de comparatie Subiect Comp 1 Comp 2 Comp 3
Suprafata 565.00 437 1,000 700
Pret (ofertafivanzare) (Eur/mp) 23 23 20
Drepturi de proprietate integral integrat integral integral
Valoarea corectiei (Euro/mp) 0% 0% 0%
Pret corectat 23 23 20
E?g;ltclili:aof“:artr:] oferta oferta oferta oferta
Valoarea corectiei {Euro/mp) -3.45 -3.45 -3.00
Pret corectat 19.55 19.55 17.00
Localizars sub. Moara Grecilor/ sub. Moara Greallor/ | sub. Moara Grecilor/ | sub. Moara Grecilor/
Protectia plantelor sir. Luca Arbore Cartierul nou str. Gh. Rosca
Valoarea corectiei (%) 3% 7% 5%
Pret corectat 20.14 20.92 17.85
Acces drum piatra drum piatra drum piatra drum piatra
Valoarea corectiei (%) 0% 0% 0%
Valoarea corectiei (EUR/mp) 0 0 0
Pret corectat 20.14 20.92 17.85
intravilan CC,
constuil, . . : . . .
Destinatia (utilizarea terenulul- comercialforma intravilan 'f\' intravilan A fntravilan A
CMBU) neregulata, sol neconstru, neconstruit, neconstruit,
contaminat ¢y Subst. rezidential rezidential rezidential
esticide
Valoarea corectisi {eurfmp) -6 -6 -6
Pret corectat 14.14 14.92 11.85
Utilitati toate-la gard toate-la gard toate-la gard toate-in zona
Valoarea corectiei (EUR/mp) 0 0 1.5
Pret corectat 14.14 14.92 13.35
Suprafata 565.00 437 1.000 700
Corectie procentuala 0% 3% 0%
Valoarea corectiel (EUR/Mp} 0.00 0.45 0.00
Pret corectat 14.14 15.37 13.35
Deschiderea 24 18 42 29
Corectie procentuala 3% -5% -3%
Valoarea corectiei (EUR/Mp) 0.42 0.77 -0.40
Pret corectat 14.56 14.60 12.95
Total corectie bruta 10.46 10.60 10.85
total corectie bruta
cea mai mica
Valoarea estimata rotund 146 EUR/mp
S teren = 565 mp 8,249 € | 36,682 | ron
¥ . depreciere ce fine cont de forma nerepulats a terenului i contamemare cu substante fito-sanitare.
Preturi de ofertare ale comparabilelor, din urmatoarelie surse:
comparabila A: hitp:vwew tocmal rofvag|ui-teren -4 5 Tompe i 2 r- 13.}
comparabila B: [0 v v el precilagr-te I o
comparabita C: D /L) Hire-300=m1p-i - Hului=y hivca 14l
VALOARE TEREN 79332: = 8% lei
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CLADIRI COMERCIALE

Descriere:

Cuvi sub nivelul pardoseli, fara finisaj, in vederea reparatiilor auto.

Proprietar: CJ Vaslui
| Denumire si adresé
obiectiv: Groapa auto 79332-C1
Data evaludrii: 12,08.2014
Suprafata construiti Sc{mp)=[ 6.1
Suprafata desfagurat
construitd _‘ Sdc (mp) = | 6.1 . =
= ost oef.
Ssucp !rasfgt: catalog Total cost corectie cg:rc;ec%e Cost total
Nr. Denumire / {euro/mp, feuro, lei) distan{a de x {euro, lei)
Crt. Simbol {mp) lei/mp) transport manopeérd
D E -
+ A B C=AxB 1003 1518 F-CEcDxE
1 CUVAREP 61 45622 2,810.2 1.003 1.018 2,869.3
TOTAL COST (CIB)
/A (EURO, LEIL 2,869.3
TOTAL COST (C1B) 2314.0
{EURO/MP, LEUMP) !
Tabel centralizator pentru analiza deprecierii cladirii
Sdc (mp) = | 6.1
PIF-1971,
H=4m
o Cost de Valoare
Nr. Denumire fnlocuire brut Depreciere ramaséa
Cr. deprecierii CIB (%) actualizata
{euro, lei} (euro, lei
Total cost (Euro, Lei) iREE 3
Total cost fara 1= (Euro/mp,
Lei/mp)
DEPRECIERE FIZICA 50%
| DEPRECIERE FUNCTIONALA 20%
DEPRECIERE ECONOMICA 20%
Cost inlocuire net (CIN) (Euro,
Lei) 214 euro by ron
Cost inlocuire net (CIN) ]
(Euro/mp, Lei/mp) L 38 euro/mp_ 168 J ronimp
4.4347

/% Indoe. cad. 79332 apare cladirea C1, cu ane construits la sol de 62 m®, cu utilizarea probabili de atelier mecanic sau garaj, sub forma unei bardci metalice. La
Lo data mspectier aceasta nu mai existd, fiind demolati, aici evaluindu-se numai cuva auto. {n baza releveului euvei auto, ce indicd lungimea si 1atimea §i podnd
cont de grosimea perejilor (conform catalog de evaluare), s-a aflat aria construitd a cuver.

Deasemeni, cu ocazia inspectiei, la lotul 3 cu nr cad 79332 se eonstath ci C2 -- Beci serniingropal, este demolat natural — reper ce nu se evalueazii.

17516403 Ty
E\(;ALGRU

SR
FEEVEr
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CLADIRI COMERCIALE

Descriere:

Proprietar: CJ Vaslui
Denumire gi adresd oblectiv: Depozit subteran 79332-C3
Data evaludrii: 12.08.2014
Suprafata construitd Sc{mp)= [ 179.0
Suprafata desfagurat
construita Sdc {mp) = | 179.0
s Cost Coef.
SSucp;agcha catalog Total cost corectie c::(J:r(z)eec;e Cost total
Nr. Denumire / (mp) (euro/mp, {euro, lei) distantd de mancperd {eurq, lei)
Crt. Simbaol P leif/mp) transport p
D E
A B C=AxB 1003 1018 F=CxDxE
[ INFRASTRUCTURA 0 I
1 CUVAREP 179.0 2754 49,296.6 1.003 1.018 50,334 5
TOTAL COST (CIB)
TVA (EURO, LE) N 50.334.5
TOTAL COST (CIB)
TV/. (EURO/MP, LEVMP) 40,692.3
Tabel centralizator analiza deprecieril cladirii
Sdc (mp) = | 179.0
PIF-1971,
H=4m
Cost de Valoare
Nr. Denumire inlocuire brut Dapreciere ramasa
Crt. depreciere ciB (%) actualizatd
(euro, o) (euro, lei)
Total cost 01 [+ {(Euro, Le) [T
Total cost fara 1. (Euto/mp,
Lei/mp}
DEPRECIERE FIZICA 50%
DEPRECIERE FUNCTIONALA 20%
DEPRECIERE ECONOMICA 20% -
Cost inlocuire net (CIN) (Euro, ;
Lei) 4.069.2 euro 15/00d ron
Cost inlocuire net (CIN)
Euro/mp, Leifmp) 23 euro/mp 1o ron/mp
44347

Depozit subteran, structura de rezistentd pereti portan{i din cérimida plind gi stilpi din beton armat pe mijloc, fundatii continui sub

ziduri din beton, pardoseald din ciment sclivisit, structura acopetis placd beton, tip teras#, tdmplirie lemn.

5 Toa40b
,EKE\%LGRUP \
Ve 5.R. ¢
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IMPREJMUIRE

Descriere:

Proprietar: CJ Vaslui
Denumire gi adresa oblectiv: imprejmuire din plasa zincaté
Data evaludril: 12.08.2014
Suprafata construitd L(ml)=| 23.7
Suprafata desfagurat construita L{ml)= | 23.7 o
= Cost oef.
Ssu cp ;asfgf catalog Tolal cost coreclie cc?r%?:fﬁe Cost total
NF. Denumire / (mp) (euro/mp, (euro, iei) dislanta de manopera {euro, lei}
crt Simbol lei/mp) transport
A B C=AxB P E F=CxDxE
| 1003 1.018
1 IMPPLZN 23.7 29.8 706.26 1.003 1.018 721.13
TOTAL COST (CIB)
EURO, LE| ’ 72113
TOTAL COST (CIB}
(EURO, LEI) 581.26
Tabel centralizator pentru analiza deprecierii cladirii
L{mp)=| 23.7
PIF-1971,
H=1,1m
Cost de Valoare
Nr. Denumire inlocuire Depreciere rdmasa
Crt. deprecierii brut C1B (%) actualizata
(euro, lei) (euro, lei)
Total cost o (w2 (Euro, Lei) T8
Total cost fara 1. (Euro/ml, Lei/ml)
DEPREGCIERE FIZICA 45%
DEPRECIERE FUNCTIONALA 0%
DEPRECIERE ECONCMICA 20%
Cost inlocuire net {CIN) (Euro, Lei) 20344 euro 802 ron
Cost inlocuire net (CIN} (Euro/ml,
Leifmi} 86 euro/mi 34 ror/ml
44347

Panourile imprejmuirii sunt realizate din plasi zincatd , cu ochiuri la 20 cm 5i grosimea sdrmei de 2,5 mm. Rama pancului este
realizati din otel beton, cu diametrul de 14 mm. Prinderea de stilpii din {eavi incastrati in fundatii izolate din beton, se face prin

suduri,

Constructie C1 +
Constructie C2 +
Constructie C3 +
imprejmuire +
Teren CC

= VALOARE PROPRiETATE 79330 - ABORDAREA PRIN COST:

1 o TIA0E_
[{aizsr

S.R.L. .
PO ad
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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:
o verificd intreaga evaluare;
trece in revista relatiile in cadrul procesului de evaluare;
e relafia cu piaa.
Principiile reconcilierii:
« valoarea este o predictie;
« valoarea este subiectivd;
valoarea este o comparatie;
o orientarea de piati.
Criferiile de recongiliere:
+ adecvarea reeoncilierii;
» precizia - adecvarea si precizia influenteaza calitatea;
cantitatea informatiilor.
Estimarea valorii finale:
O cvaluare este o opinie; desi este bazati pe analiza tuturor informatiilor relevante $i experienta evaluatorului, ea este totugi o
opinie. Evaluatoru] poate comunica o singurd valoare — estimare punctuald, sau un intervel probabil de valori.

RECONCILIEREA VALORILOR:

ABORDAREA PRIN: PIATA COST VENIT
Adecvarea Neadecvati — nu sunt date Adecvatd Adecvatd
Proprictate specializatd Cost de inlocuire net-CIN — nu | Foloseste date de pe o
reflectd piata, dar valoarea piatd stabild — or. cad.
Precizia proprieti{ii ar fi cea mai 79330.

apropiati de o eventuala
fructificare — or. cad. 79332.
Cantitatea de informatii Insuficiente Suficiente Suficiente

Valoare punctoals - lei - 56.511 300.500

Ca rczultat al investigatiilor §i analizelor mele, in opinia mea, valoarea de piatd a proprieti{ii imobiliare analizate si
evaluate, este dati de abordarea prin venit - metoda capitalizari directe - pt. Lot nr. 1 (nr. cad. 79330) si
abordarea prin cost - metoda costurilor segregate — pt. Lot ar. 3 (nr. cad. 79332), In detrimentul celorlalte
abordari, deoarece valoarea obtinutd a avut la bazd o cantitate si calitate de informatii mai mare, respectiv mai sigurd din piati
Credibilitatea informatillor avute la dispozitie si colaborarea pe care am avut-o cu proprietarul subiectului, comparabilelor,

lichidatori, sefi de agenfii imobiliare, colegi exper}i evaluatori, etc., au contribuit la siguranta informatiilor culese de pe piata
imobiliard comerciali, in zona analizati.

iN CONCLUZIE
VALOAREA DE PIATA PT. PROP. [MOBILIARA 79330:

VALOAREA DE PIATA PT. PROP. IMOBILIARA 79332: 2b

12.08.2014

Evaluator autorizat - membru titular EPI, EBM - ing. Dragos DOROFTE
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ANEXE:
Comparabile terenuri intravitane suburbia Moara Grecilor, mun. Vaslui

Comparabila 1
Teren 437 mp in Moara Grecilor

Publicat 2 Iun 12:06 de perscana fizica <icu 0770035183

Prevmp: 23 EUR

Tip anunt Oferta vanzare
Localitate ¥ aslui

Zona Nord-Est

Suprafata 437 mp
Tip teren extravilan

Terenul se afla pe strada Luca Arbore imprejmuit cu gard scandura si fundatie de beton, pomi fructiferi pe rod , gazon eu alei

betonate, acte la zi fara ipoteca, terenul este in forma de L, partea pentru constructie este de 300 mp si este situat intr- o zona linistita

foarte usor de ridicat o casa avand utilitatile la poarta , pet negociabil

Btk b toenal oo vaslui-teren-4 3 T-mp-in-ingiira-greci or-17363 2 13 ium]

Comparabila 2

Teren 2000mp, Nord

Publicat 24 Iul 14:58 de persoana fizica |11l 0756319293
T =

"auh‘:% -
Pret/mp: 23 EUR
Tip anunt Oferta vanzare
Localitate Muara Creellor
Zona Nerd
Suprafata 2000 mp
Tip teren intravilan
Teren intravilan cu suprafata de 2000mp ideal pentru constructie case{doua) in cartierul "Protectia Copilului®.
Se vinde si separat!

Utilitati: curent electric, gaz

[ttpe s ot rodmoirg-greeilor-teron- 2000mp-pored- | 7950908 . him|

Comparabila 3
Teren intravilan 500 mp in fata Protectia Copilului, Vaslui in Moara Grecilor
Vaslui > Moara Grecilor. Publicat marpi, 18 martie 2014 , vizualizat de 55 ori

L= E

~ oo i
i TN
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Tip: Vanzari Terenuri , Altele

Localitate: Moara Grecilor

Vand teren de 500 metri, sau parcela de 700 de metri.Strada Gheorghe Rosca, Moara Grecilor, in fata protectia copifului.
Ajunge electricitate, apa,gazul si gunoiul.

20 Euro metrul, negociabil.

Telefon:(033) 581-0607

Localitate:Moara Grecilor

Cod anunt:8683804-42

bty it ur s vasiul Sizsalm/teoen- ity lan-300-mp-in-faju=protectiscopilului-vastog_bivcatdad S6ER0I4 dhtrmi

Oferte inchirieri spatii comerciale — depozitare/industriale

Comparabila A
hala de productie, zona movas, 300mp, toate utilitatile

Vaslui Adaugat La 09:24. 23 Iulie 2014. Numar anunt: 19316725

S —— ]

Oferit de; Proprictar Vanzare/Inchiriere: Inchiriers Suprafata: 300 m*

Inchiriez urgent si convenabil hala de productie zona movas 300mp, toate utilitatile inclusiv gaz, 700mp imprejmuit.
Pret vanzare 65000 Buro{negociabil )

Pret inchiriere 2.5 euro/mp (negociabil)

750 € Negociabil

Contacteaza vanzatorul:

0744 567 077

Vaslui, judet Vaslui

Valentin Pe site din iul 2013

btepst ol /o lert hala-de-productie- rong-movis-300mp-toate-ut ifitathe- T 1 3a3 bl

Comparabila B

Hala de inchiriat in Vaslui (se pot discula si variante de vanzare in rate)
ROMANIA - VASLUI, Oras : Vaslui, Zona : Est

Adresa : Vaslui

1D: HEIEEE] Pret: 3 1.1 RO

SUPRAFATA : 600 MP

GAZ i DA

CURENT : DA

APA : DA

Adaugat la : 27 Aprilie 2014
Valabil : 300 zile
Vizite ; 227

. hitpe/ivw woro-tmohile. rofimobiliare/ 21407 34 haly-de-inchiriat-in-vaslui-se-put-discuta-si-vardante-de-v anzare-in-rate.htm|

Comparabila C

Inchiriere Spatiu industrial Vaslui 3,5 €/ m?®

Data 27 Tulie 2014

Vaslui - spatiu industrial. suprafete: totala: 500 mp, utila: 300 mp. - spatiu de productie si depozitare, 500 mp, 3,5 euro /mp in zona
industriala. pret: i: 3,5 euro

htbpefwwwoamulievase rodinghirer-spotli-industeiule-in-vagsly
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Suburbia Moara Grecilor, str.

G-1al lon Régcanu, nr. 28,
mun. Vaslui, jud. Vasiui

Locatia proprietitii 1a nivelul mun. Vaslui gi suburbia Moara Grecilor

Suburbia Moara Gredilor, str.
G-ral lon Ragcanu, nr. 28,
mun. Vaslui, jud. Vaslui.
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Prezentare foto proprietiti:
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Acte de proprietate:
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