ROMANIA
JUDETUL VASLUI
CONSILIUL JUDETEAN

PROIECT DE HOTARARE nr. /2014

privind trecerea unor parti din imobilul compus din constructii si terenul aferent,
situat Tn municipiul Vaslui, str. General lon Rascanu, numarul 2B, aflat n
administrarea Consiliului judetean Vaslui, din domeniul public al judetului n
domeniul privat al judetului Vaslui, in vederea vanzarii prin licitatie publica

avand n vedere:
- expunerea de motive a Presedintelui Consiliului judetean Vaslui prin care se
propune trecerea unor pérti din imobilul compus din constructii si teren aferent,
situat in municipiul Vaslui, str. General lon Rascanu, numarul 2B, aflat n
administrarea Consiliului judetean Vaslui, din domeniul public al judetului n
domeniul privat al judetului Vaslui, Tn vederea vanzarii prin licitatie publica;
- prevederile art. 10 alin. (2) din Legea nr. 213/1998 privind bunurile proprietate
publica, 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, republicata, cu modificarile
ulterioare;

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

Consiliul judetean Vaslui
HOTARASTE:

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

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

- (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 decat 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
integranta din prezenta hotarare.

Art.4. - Tn contractul de vanzare — cumparare se va introduce o clauza prin
care cumparatorul se obliga sa exercite drepturile si sa preia obligatiile care rezulta
din contractul de nchiriere nr. 9589/10.12.2009, in care locatar este S.C. Bioplant
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 mandateaza presedintele Consiliului judetean Vaslui sa emita
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—
cumparare in fata notarului public.

Art.8. - Predarea—primirea imobilelor vandute se va face pe baza de proces-
verbal, Tncheiat 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 Tnsusirea
inventarului bunurilor care alcatuiesc domeniul public al judetului se modifica in
mod corespunzator.

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

Vaslui septembrie 2014

PRESEDINTE,

Dumitru Buzatu
Avizat pentru legalitate:
Secretarul judetului Vaslui,
Diana-Elena Ursulescu

Directia Administratie Publica,

Am luat la cunostinta de acest inscris oficial si
Tmi asum responsabilitatea asupra legalitatii.
Director executiv,

Adriana- Manuela Huides

Directia Tehnica
Tmi asum responsabilitatea pentru fundamentarea,
corectitudinea si legalitatea intocmirii acestui Tnscris oficial
Director Executiv,
Vieriu Vasile



Anexa nr.1

la Hotarareanr......../.......2014

DATE DE IDENTIFICARE

pentru loturile nr.1 si nr.3, dezmembrate din imobilul situat in municipiul Vaslui, str. General

lon Rascanu, numarul 2B, jud Vaslui, care trec din domeniul public Th domeniul privat al

judetului Vaslui, in vederea vanzarii prin licitatie publica

Nr. Locul unde este situat Persoana juridica care Caracteristicile tehnice
imobilul detine imobilul ale imobilului
1. | Str. General lon Rascanu, Judetul Vaslui Nr. Cadastral 79330

numarul 2B, jud Vaslui,
Lotnr. 1

Consiliul judetean Vaslui

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,
numarul 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

Directia Tehnica

Tmi asum responsabilitatea pentru fundamentarea,
corectitudinea si legalitatea intocmirii acestui inscris oficial

Director Executiv,
Vieriu Vasile
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Datele, informatiile si con;inutul prezentului Raport de Evaluare fiind confidentiale, nu vor putea fi coplate
in parte sau in totalitate si nu vor putea fi transmise sau redactate in presa sau alte publicatii, fara acordul
scris si prealabil al societétii de evaluare S.C. EVALGRUP S.R.L. - Husi.

Drept de autor © august 2014 S.C. EVALGRUP S.R.L. - Husi. Toate drepturile rezervate.
Prezentul Raport de Evaluare confine 34 file, inclusiv anexe.




| VALOAREA DRILINDE ESTE EA

SCEVALGRUP S.R.L. Husi
membru corporativ ANEVAR

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

CATRE,
CONSILIUL JUDETEAN VASLUI,

a cererea dumneavoastrd, conform Comunicare acceptare oferti céstigitoare 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 proprietitii imobiliare, situati in intravilanul
orasului Negresti, jud. Vaslui, proprietatea C.J. Vaslui, pentru evaluare pentru vanzare in scopul
fransferufui $i va transmitem urmatoarele:

-]

prezenta scrisoare insoteste un Raport de Evaluare explicativ;

inspectia proprietitii s-a ficut in data de 24.07.2014, iar toate investigatiile si analizele necesare au fost efectuate de
evaluator;

data efectivi a evaluarii (raportarea valorii) este 12.08.2014;

raportul de evaluare a fost elaborat si redactat la data de 12.08.2014, intr-o perioadi de timp rezonabild, astfel tncét
sd nu permiti ca informatia sii-gi piardi 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 legéituri cu valoarea evalufrii;

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

analizele, opiniile si concluziile exprimate au fost realizate in conformitate cu cerintele si recomandirile
Standardelor de evalnare ANEVAR, mentionate ca surse de informare;

tipul de valoare estimatii este ,valoarea de piata”;

dreptul de proprietate evaluat asupra proprietitii este ,,drepf deplin®, valabil si tranzactionabil, firi sarcini;
toate valorile calculate si estimate, nu i-au Tn considerare costurile de vinzare 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 (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 12.08.2014, valoarea de piati estimatd a proprietitii evaluate,
apartinind C.J. Vaslui, este de:

VALOARE DE PIATA RECOMANDATA 79330:  LEI-300.500; €-67.758.

- Abordarea prin venit -

VALOARE DE PIATA RECOMANDATA 79332:  LEI- 56.511;  €-12.743.

- Abordarea prin cost -

Data: 12.08.2014

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

Valorile obtinute nu tin cont de TVA.

Datele, informatiile si valorile obfinute prin abordérile fn evaluare in procesul de analizi, l-au condus pe evaluator la
urmétoarele concluzii:

r ' 1 P in recomandarea valorii pentru cele douii amplasamente, s-a optat pentru valoarea determinati prin abordarea prin venit (metoda

.2~ capitalizirii directe), si abordarea prin cost (metoda costurilor segregate) in detrimentul celorlalte abordari, pentru care nu se regfisesc date pe
piati, valoarea obfinuti reprezentind, in opinia evaluatorului, valoarea de piati, valoare care a avut la bazii o cantitate si calitate de informatii mai mare,
respectiv mai sigurd din piafi.

B> Probleme la inspectia lotului nr. 3 (nr. cad. 79332), privind unele constructii (vezi pag. 7 si 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 € 22,5 €/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=281m* 227.821 lei 811 lei/m? 51.372 € 183 €/m?
iMPREJMUIRE - L =38,5ml 1.466 lei 38 lei/ml 331 € 9 €/mi
TEREN CC - st=682m? 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* (demolatd in mod natural) 0 lei - 0€ -
DEPOZIT SUBTERAN C3 - Ac=179m® 18.001 lei 101 lei/m? 4.059 € 23 €m?
IMPREJMUIRE - L=237ml 902 lei 38 lei/ml 203 € 9 €mi
TEREN CC - st=565m" 36.582 lei 65 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

e — Z /
P':%‘Mmmé‘:‘jufo
DOROFL  ®

=

DRAGSS (e
Legitimsiia Nr. 12206 &/ 4

3
%ﬂ}wm 204 4‘% ‘y
S ! 'Y,
\\: 4 =) f:_,":’.:d\




IPOTEZE SI CONDITII LIMITATIVE.
¢ Ipoteze limitative — principalele ipoteze de care s-a {inut cont in elaborarea prezentului raport sunt urmétoarele:
dreptul de proprietate este considerat valabil, In baza actelor puse la dispozitie de proprietar;
evaluatorul nu are cunostinid de eventuale litigii legate de dreptul de proprietate supus evaludrii;
proprietatea este evaluatd ca fiind liberd de orice sarcini, ipoteci, gajuri sau datorii, deoarece nu s-a specificat altfel;
se presupune o exploatare responsabild si o administrare competents a proprietitii;
se considerd cd informatiile si documentele furnizate de proprietar sunt autentice i corecte;
se presupune cd proprietatea evaluati este Tn deplind concordanti cu reglementdrile in vigoare privind mediul
inconjurdtor, 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 nici un fel de contaminatii ale solului si costul activitifilor de decontaminare nu afecteazi
valoarea;
» suprafetele luate in calcul corespund schifelor puse la dispozitie de proprietar si documentelor furnizate evaluatorului;
> se presupune ci nu existi aspecte ascunse sau nevizibile ale proprietiitii, subsolului, ce ar avea ca efect o valoare mai mici
sau mai mare. Nu se asumi nicio responsabilitate pentru asemenea situatii, iar obtinerea studiilor tehnice ce ar fi necesare cad in
sarcina clientului;
» informatiile furnizate de terte pér{i 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 existd alte servituti in afara celor
descrise in raport;
» pentru Raportul de Evaluare in cauzi, nu se identifici ipoteze speciale, factori restrictivi, sau devieri de la standardele
internationale de evaluare, deoarece nu se consider# necesaré o excludere de la prevederile standardelor in vigoare.
® Conditii limitative
»  destinatia si scopul prezentului Raport de evaluare au caracter confidential, utilizarea lui fiind permisa numai clientului i
beneficiarului;
» circulard sau declaratie publicd si nu poate fi publicat sub nicio forma fira 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-1 face public;
» potrivit scopului acestei evaludri, evaluatorul nu poate fi solicitat si depund marturie in instantd, decit daci 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 putdndu-se schimba in functie de conditiile viitoare ale piefei §i de o economie instabila.
o Evaluatorul certificii in cunostintii de cauzi ci:
afirmatiile sustinute in 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 perspectivi in proprietatea ce face obiectul acestui raport;
raportul de evaluare nu se bazeaza pe solicitarea obtinerii unei anumite valori maxime sau minime, solicitare venitd din
partea beneficiarului;
¢ analizele, opiniile si concluziile exprimate au fost realizate in conformitate cu cerintele Standardelor de evaluare
ANEVAR-2014, mentionate ca surse de informare;
{ inspectia proprietdtii s-a facut efectiv de citre evaluator la data ment{ionati;
¢ prezentdrile faptelor din raport sunt corecte si reflectd cele mai pertinente cunostinte ale evaluatorului.

CERTIFICAREA EVALUATORULUIL SEMNATURA.
- Prezentirile faptelor din raport sunt corecte si reflecté cele mai pertinente cunogtinte ale evaluatorului;
- Analizele si concluziile sunt limitative numai la ipotezele si conditiile e e e
prezentate in raport; VALABIL 2013
- Evaluatorul nu a avut gi nu are niciun interes pentru proprietatea evaluata,
de asemeni nu are conflicte de interese cu clientul;
= Onorariul evaluatorului nu este condifionat de niciun aspect al raportului DOROFTE DRAGOS
(de exemplu valoarea raportati);
- Evaluarea a fost efectuatd In conformitate cu Standardele de evaluare
ANEVAR, ed. 2014;
-  Evaluatorul indeplineste cerintele adecvate de calificare profesionals;
- Evaluatorul a efectuat personal inspectia proprietatii;
- Nicio persoani cu exceptia celor specificate in raport nu a acordat asistentd profesionald in elaborarea raportului;
- Analizele, opiniile si concluziile exprimate au fost realizate in conformitate cu cerintele Standardelor de evaluare ANEVAR,
ed. 2014, mentionate ca surse de informare.
Evaluator autorizat — membru titular ANEVAR, specializiri EPI, EBM - ing. Dragos DOROFTE Semngfura:
Legitimatie nr. 12206/2014
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Riscul evaludrii tine de o serie de factori:
- Activitatea curentd si tendintele piefei specifice: existd 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 men{ine o cerere moderatd (redusd) si pe viitor, deoarece investitorii au devenit mai prudenti,
neinvestind in astfel de proprietati;

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

- Vandabilitatea curenti: existd vandabilitate redusé gi se anticipeazd mentinerea acestui fapt;

- Ipoteze privind abordarea valorii si limitéri privind informatiile de piatd disponibile: tranzaciii rare gi pentru suprafete mici
de spatii industriale, oferte practic inexistente cu aceasti destinatie pe piata locald.

% Inspectia proprietdfii si toate investigatiile §i analizele necesare au fost ficute de citre evaluator, n prezenta
proprietarului.

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

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

% Valoarea este raportati 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 anun{at de BNR, valabil la 12.08.2014, respectiv 1€ = 4,4347 lei; 18 = 3,3198 lei.

DREPTURILE DE PROPRIETATE EVALUATE

Proprietatea imobiliard expusi 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 - OCPI Vaslui;
DOCUMENTATIE CADASTRALA cu nr. 6577, 79330, 79332 - BCPI Vaslui;
Lista de inventor 17.10.2013 — serv. Contabilitate CJ Vaslui (vezi Anexe).

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

Dreptul asupra proprietitii imobiliare - STANDARDE DE EVALUARE - SEV 230

Proprietatea imobiliari ocupatii de proprietar

O proprietate imobiliard ocupatd de proprietar, evaluatd pentru scopuri de creditare, va fi evaluati in mod normal pe ipoteza ci
proprietatea imobiliard este transferatd ca fiind negrevatd de sarcini de citre proprietarul ocupant, adici cumpdritorul are dreptul
absolut de folosintd si dispozitie, precum si de posesie. Aceasta nu exclude luarea in considerare a proprietarului existent ca fiind
participant pe piatd, dar necesitd si fie exclus din evaluare orice avantaj special atribuibil ocupirii de citre proprietar, avantaj care
poate {i reflectat in evaluarea proprietatii.

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



OBIECTUL, SCOPUL $I UTILIZAREA EVALUARIL INSTRUCTIUNILE EVALUARIL

® Obiectul evaluirii
PROPRIETATEA IMOBILIARA supusi evaluirii, este formatd din doui amplasamente (cladiri §i teren), situate in
intravilanul suburbiei Moara Grecilor, mun. Vaslui, jud. Vaslui.
@ Scopul evaluirii
Conform cerintelor clientului, scopul evaludrii este estimarea unei valori adecvate pentru proprietatea mentionatd mai sus, in
scopul tranzactiondrii, intr-un cadru mediatizat si dirijat.
Tipul de valoare adecvati conform scopului evaluérii este ,,valoarea de piata”,
o Utilizarea evaluirii si utilizatorul evaluirii.
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 posibild viitoare tranzactionare.
Utilizatorul concluziilor Raportului de Evaluare este clientul C.J. Vaslui.
Oricare altd utilizare a concluziilor prezentului raport, cét si date eronate despre proprietate, puse la dispozitie de client, ce duc la
rezultate viciate, exonereazi evaluatorul de orice responsabilitate.

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

% Tipul de valoare estimati
Tipul de valoare estimati pentru proprietatea in cauzi este ,valoarea de piaf3d” , care conform Standardelor Internationale
de Evaluare - IVS, editia 2011 (cu aplicabilitate 01.2012), si Standerdele de evaluare ANEVAR, ed. 2014 (cu aplicabilitate
07.2014), are urmitoarea definitie:

Valoarea de piafi — suma estimatd pentru care un activ sau o datorie ar putea fi schimbat(3) la data evaludrii, intre un
cumpdrator hotirét si un vanzétor hotdrét, Intr-o tranzaclie nepartinitoare, dupd un marketing adecvat si in care pirtile au
actionat fiecare in cunostingd de cauzi, prudent si fard constrangere.
si
Cost de inlocuire (Replacement Cost) — costul curent al unui activ similar care oferd utilitate echivalenti. Un activ care
oferd functiuni similare §i utilitate echivalentii cu cele ale activului care se evalueazi, dar care are un proiect modern si
este construit sau executat cu materiale si tehnici curente.

*

“*  Riscul evaludrii

Avind in vedere criza economico — financiard pe care o traversdm si volatilitatea pietei imobiliare, evaluarea a {inut cont de
Riscuri in crestere:
m Riscuri de piati:
- Frecventa In sciidere a tranzactiilor;
- Instabilitatea proprietiitilor evaluate;
- Caracteristica de piatdi inactiva (putin activd) la tot mai multe segmente;
- Ofertele de piata (presd, INTERNET, agentii imobiliare, etc.), sunt tot mai indepirtate de preturile de tranzactionare;
- Majorarea dobénzilor la credite (risc de rata dobénzii).
m Riscuri de sistem:
- Frénarea creditelor in sistemul bancar, cu efecte directe asupra cumpiritorilor si dezvoltatorilor;
- Solicitarea de citre binci a unei valori estimate unice in conditiile volatilitatii crescute a prefurilor pe toate segmentele;
- Reactic primdrii la evaludri la piatd a unor proprietéti imobiliare in cazul sciderii valorilor juste;
- Grile notariale depisite.
= Riscuri in crestere:
- Modificarea semnificativi a ratei fari risc;
- Modificarea semnificativd a primei pietei de capital;
- Relativitatea demersului de estimare a ratei de actualizare, element de influenti majori in Abordarea pe bazi de venituri;
- Volatilitatea preturilor activelor firmelor gi a mérfurilor/materiilor prime cu care opereazi;
- Incertitudini privind bugetele de venituri si cheltuieli/privind rata de crestere g.
= Alte riscuri:
- Riscul de model de evaluare inadecvat;
- Cresterea gradului de dificultate a evaludrilor;
- Falimentul unor clienti/incapacitate de plata a unor clienti;

- Intarzieri la plata facturilor, etc.
(extras — Conferinga Sibiu-06.12.2008 — Intalnirea anuala a firmelor asociate ANEVAR)

Risc de piatd (Market Risk) - Riscul care afecteazi o piaté intreagd §i nu doar pe anumiti participanti sau anumite active. Riscul de
piatd nu poate fi diversificat.

Risc sistematic (Systematic Risk) - Riscul care afecteaza piata in ansamblul ei i nu numai o anumiti companie sau un anumit activ.
Riscul sistematic nu poate fi diversificat.



IDENTIFICAREA PROPRIETATII

% AMPLASAMENT nr. cad. 79330

B Terenul proprietitii evaluate se afld in intravilanul suburbiei Moara Grecilor, in partea
median nordicd a mun. Vaslui, avand o suprafat3 totals de 682 m?, cu categoria de folosinta CC.

Terenul este situat in suburbia Moara Grecilor, mun. Vaslui, str. G-ral Ion Riscanu, nr. 2B,
jud. Vaslui si are adresa din Plan de incadrare in zond: L — 35 - 44 - C —d - d - IV, cu nr. cad.
79330, CF nr. 79330.

Lotul de teren analizat are acces la stradd pe latura sudici (7-8-9) de 38,50 m, Accesul la
prop. se face din str. G-ral lon Rascanu. Proprietatea analizati se afld intro zond preponderent
rezidentiald, formatd Tn exclusivitate din locuinte unifamiliale (vile) cu regim P+1, dar si
comerciald si industriald. Terenul este usor 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, Tn
functie de marimea si 1atimea pantei. Amplasamentul analizat se afla in zona seismicd B, de grad 8,
cu coeficient de seismicitate Ks = 0,20.

P Constructia 79330-C1 de pe amplasament, cu Ac = 281 m?, Au = 202 m?, regim P, H =
4,00 m, PIF — 1971, are destinatia de Depozit substante chimice, structura de rezistentd perefi
portanti din cirimidi plind, fundatii continui sub ziduri din beton simplu, structurd acoperis
ferme metalice din teavd rectangulard, in doui ape, invelitoare pldci azbociment pe asteriald
lemn, jgheaburi tabla zn, tAmplérie fier/lemn.

Starea cladirii C1 este bundi, cu finisaje exterioare satisficitoare gi finisaje interioare

satisficator.
Constructia a facut parte initial din amplasamentul Protectia plantelor Vaslui,
P Proprietatea imobiliara analizatd are urmétoarele vecinatiti:

N — Alee acces;
E —Nr. cad. 79331;
S — Str. G-ral 1. Réscanu;
V —Nr. cad. 79331.
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%+ AMPLASAMENT nr. cad. 79332

B Terenul proprietatii evaluate se afld in intravilanul suburbiei Moara Grecilor, in partea
median nordici a mun. Vaslui, avind o suprafata totalid de 565 m?, cu categoria de folosina CC.

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

Lotul de teren analizat are acces la stradi pe latura sudici (8-9) de 23,70 m. Accesul la prop. se face din str. G-ral Ion Rigcanu.
Proprietatea analizatd se afli intro zon# preponderent rezidentiald, formatd in exclusivitate din locuinte unifamiliale (vile) cu regim
P+1, dar si comerciald §i industriald. 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 rezolvari speciale constructive, in functie de mérimea si 13{imea pantei. Amplasamentul
analizat se afli n zona seismicd B, de grad 8, cu coeficient de seismicitate Ks = 0,20.

P Construciiile de pe amplasament in numdr de trei, au arii, caracteristici constructive si utilitd{i dupd cum urmeazi:

- 79332-C1 cu Ac = 62 m?, Au = 4,54 m?, regim S, H = 0,80 m, PIF — 1971, are destinatia de Groapd auto, structura de
rezistentd pereti portanti din beton armat.

Starea clidirii C1 este bund, cu finisaje satisficétoare.

Practic starea cladirii C1 este demolati/dezafectati pe cale naturald — nu se evalueaza,

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

Starea cladirii C2 este demolati/dezafectata pe cale naturald — nu se evalueazi.

- 79332-C3 cu Ac = 179 m’, Au = 158,94 m’, regim S (semiingropat), H = 2,50 m, PIF — 1971, are destinatia de Depozit
subteran, structura de rezisteng pere{i portanii din ciirimida plina cu stalpi de beton armat pe mijloc, fundatii continui sub ziduri din
beton, structurd acoperig placé beton, tip terasd, timplarie lemn.

Starea cladirii C3 este bund, cu finisaje exterioare/interioare nesatisfacitoare.
Constructia a facut parte initial din amplasamentul Protectia plantelor Vaslui.
B Proprietatea imobiliard analizati are urmétoarele vecinatati:
N — Directia Fitosanitard Judeteand Vaslui;
E —Nr. cad. 79331;
S — Str. G-ral 1. Régcanu ;
V — Extravilan.




INFORMATII PRIVIND ZONA, ORASUL SI AMPLASAMENTUL.

B Zona in care este localizati aceastd proprietate imobiliari este o zond preponderent rezidentiald, dar si comercial/industriald
cu o dinamic# cresc#itoare a vanzirilor de terenuri gi spatii industriale ale fostelor societiiti cu capital de stat.

Conform PUG gi PUZ proprietatea se afld in intravilanul
suburbiei Moara Greci, mun. Vaslui.
Zona se remarcé prin:
e |ocalizare foarte bund in zona median nordicd a mun. Vaslui;
e tendinta favorabild de dezvoltare a proprietatilor comerciale;
e activitate micé In privinta constructiilor noi;
e procent mic de teren liber construibil;
e nivel relativ sciizut al impozitelor pe proprietiti;
e rata Tnaltd a utilizdrii fortei de munca si nivel scizut al salariilor;
e in zona mun. Vaslui rata gomajului este mare, peste media pe
tard; 9
e transport public (microbuze); Farode ;iu
* parcare pe amplasamentele existente; el
e trafic auto mare;
e trafic pietonal mare;
e distantd mica fatd de transportul feroviar — 3,5 km; e aslui
o distantd mica fati de Vama Albifa, cca. 68 km. IR de o et

Moara Dommneasca
Flusionds o

b Vaslui este resedinta si cel mai mare oras al judetului judetului

Vaslui, Moldova, Roménia. Este atestat documentar in anul 1375 iar potrivit
recensdmantului dinl1, are o populatie de 55.407 locuitori.
Este situat la 70 de km sud de municipiul Iasi, la coordonatele 46°38'18"
latitudine nordicd §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 piatd imobiliard functionald pe segmentul spatiilor
comerciale pe care si se efectueze tranzactii regulate si care sd poatd oferi suficiente informatii in ceea ce priveste preturile de
tranzactionare pe segmentul analizat. Este dificil de estimat echilibrul pietei, datoritd unui numar redus de tranzactii si acestea vechi,
coroborat cu un numar mult prea mare de factori atipici care perturbé tranzactiile. Din informatiile detinute de cétre evaluator, piata
imobiliard este cu tendintd de sclidere 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 amplasarii
proprietitii analizate gi evaluate, intr-o zona comercial/rezidentiald, aceasta poate prezenta interes pentru segmentul comercial. Odati
cu blocajul inregistrat de intreaga piatd imobiliard si piata acestor proprietdti a intrat in blocaj, asteptérile pentru o relansare fiind
conditionati de reluarea finantarilor. La nivelul mun. Vaslui, volumul tranzactiilor este redus, aproape nul, practic din informatiile de
pe piatd rezulténd ca eventualele tranzactii incheiate sunt tranzactii de conjuncturd, nerelevante la acest moment pentru pia(3.

CIF
RO 17518406
T EVALGRUP

S.R.AL.
TrRA000



Avalansa de tranzactii imobiliare

joi, iulie 10, 2014, 3:00
Stire din categoria Actualitate Comentarii: 0 Comentarii pana acum.

Vasluienii continud si in acest an si tranzactioneze imobiliare. In cele mai multe cazuri, apentiile imobiliare sunt ocolite,
vanzatorul si cumparatorul intelegindu-se direct asupra pretului. In primele patru luni ale anului, Oficiul de Cadastru au
fost parafate 3.712 tranzactii, cu un vir{ al instriinétilor de imobile in luna martie.

In timp ce agentiile imobiliare sc pling Je numarul scdzul al transactiilor imobiliare. Oficiul Judetean de Cadastru si Publicitate
Imobiliard Vasiui lucreasd din u_ljgl._in primele patru luni ale anului. au fyst oficializate numai putin de 3.712 tranzactii. far trendul
vinzarilor de imobile este in erestere, Un varl al instrdindrilor de locuint ¢ s-a inregistrat in luno martic. cind au fost inchejate 1.076
tranzuctii, In restul pericaded. situatie o fost urmatoarcs: ianusrie — 916 tranzactii. februaric — 844 tran actii. aprilic 876 transactii,
Datele de la Agentia de Cadastru contirma laptul ¢d mulie vanzari de apartamente. case ete. se tae in afora agentiilor de profil, prin
intelegea directd dintre van-dtor si cumpdritor, Si 1n cursul anului trecut, in ¢iuda crizei si a lipsei de capital. in judetul Vaslui au fost
reali-ate cele mai multe tranzuctii imobiliare din ultimii cinei ani. Conform datelor Agentiei Nationale de Cadastru si Publicitate
Imobiliard. «nul trecut au fost oficializate 14,106 de tran-actii (vinzare — instrinare imohile). Potrivit acelorasi date, harta vansarilor
de imobile de Io debutul crizei economice aratd astfel: 2012 — 11.103 tranzactii. 2011 —9.331 tranzactii, 2010 — 7.732 tranzactii. 2009
— 7.514 tranactii, Cresterea spectaculoas a tranzactiilor din domeniul imobiliar vine in conditiile in care preturile practicate pe piata
locald au sefizut semnificativ. Mai exact, ofertantii si-au ajustat cererile financiare pentru toate tipurile de imobile, in timp ce
cumparitorii au apelat la toate posibilitatile pentru a face rost de bani (Programul  Prima Casd™, bani obtinuti din striindtate ete.). T a
inceputul acestui an, [ nivelul municipiului Vaslui. un apartament cu doud camere costa intre 700 milioare de lei vechi<i 1.4
miliarde lei, in raport de #ond. confort si alie facilitdfi. Pentru un apartament cu trei camere nretul ajungea la 1.5 miliarde de lei, iar ta
un apartament cu patru camere pretul ¢ra de 1.8 miliarde de lei.

Preturile terenurilor au stagnat in ultimii doi ani

joi, noiembrie 1, 2013, 3:00
Stire din categoria Local Comentarii: 0 Comentarii pana acum.

Preturile terenurilor au stagnat Tn ultimii doi ani. insd principalul factor care limiteard activitutea de tranzactionare pe acest segment
nu este pretul. el instabilitatea politicd «1 economicd si evolutia cursului de schimb. In judetu] Vaslui. numirul tranzactiilor cu
terenumi o sedzut dramatie, lipsa lichiditatitor <1 o investitorilor bagind in conservare seest scgment imobiliar,

Judetul Vaslui respeetd trendul national, preturile terenurilor stagndnd. ba chiar cohorind in aceasta zond. din cauza linsei banilor si a
inyestitorilor. Dacd in tard terenurile pe care au lunctionat fustele fabrici. active nainte de Revolutie «f imediat dupd, incd mai sunt
atractive, in Vaslui, nici geestea nu i atrag pe investitori. in principal din cauza lipsei potentialului de dezvoltare al afacerilor. Spre
exemplu, valoarea terenurilor si a halelor din fosta Zond Industriald a municipiniui Vaslui nu este deloc o ~afaceie”. Simona Polak,
directoryl unei agentii imobiliare din Vasiui. a fcut recent, pentru #iprul nostry o estimare a valorii de piatd a terenurilor din fosts
Zond Industrial a municipinlui resedintd de judet. Cu indulgentd. pretul celor cirea 230 de hectare pe care se intinde “ona se ridicd la
0 sumd totald de 2.5 milioane de euro. Mai mult, pretul de piatd sl terenurilor din zona respectiva se apropie periculos de mult de
pretul nnwi Lc;ma&@ij__['J_;ng_"‘_“_iizgra_, ond sunt fonrte mulic fire electrice de Tnalti tensjune, jar potentialii cnmpirdtori nu isi
doresc astfel de locatii. S& spuncm ¢ un heetar la sosea poate fi negociat la un pret de 10,000 curo, in limp ce un metru patrat betenat
ajunee la 10 euro. Oricum. pentrn aceste terenuri nu sunt compdidtori™, @ explicat Simona Polak. “Principalul fuctor care [imiteaza
aetivitatea de transactionare nu il reprezintd pretul, ci preciautia potentialilor cumpdriteri. O scrie de transactii au {ost amanate din
caura ingrijordrilor lepate de instabilitatea politicd i cconomicd. evolutia slabi o leului fata de euro. dar 5i din cazna limitdrilor fegate
de PUZ. O cerintd comund. care smenintd {inalizarca de tranactii este existenta autorizatiilor de constructie si a P1UZ-ului, in
conditiile in care multe companii cumpdrd terenuri pentru a Ineepe constructia imediat. nu s astepte imbundtativea pietci™. se aratd in
col mai.recent raport 4] companiei de constltantd imobiliard. Retailerii au fost cel mai activi cumpirdtori de terenuri gi in acest an,
alituri de dezvoltetorii de birouri si de companiile din sectorul serviciilor de sAndtate. Ne altich sitn Vaslui. singurele snprafete mari
a din

e teren transactionate in ultimul timp au avut in centru retaileri (exemplul Kauflond este elocvent. n.r.). In acelasi imp, cerer
partea investitorilor speculativi a continuat sd ~cadd. ceca ce aratld o maturirare a pietel,
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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 competitivd si profitabild i conform Standardelor ANEVAR, ed. 2011, are urmétoarea

definitie:

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

e Terenul considerat liber:
Cea mai bund uiilizare 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 actuali dar §i de toate utilizdrile potenfiale.
Valoarea terenului este datd de utilizarea viitoare §i anume de teren construibil.
Posibilitatea utilizdrii terenului in alte moduri decdt este folosit in prezent este atractivd. Este un lot de teren construit,
inconjurat de loturi similare, prin urmare cea mai bund utilizare este de teren construibil .

e  Terenul construit:
Presupundnd cd terenul este ocupat de consiructii cu destinatie comerciald:

o elementele prezentate referitoare la amplasare;

o utilizarea unor loturi din vecindtate cu destinatii comercial/industrial;

o prevederile PUG si PUZ
estimim cd cea mai probabild §i profitabild wiilizare este cea actuald, respectiv teren construibil — proprietate comerciald,
rezidentiald, motivind aceasta prin faptul cd proprietatea analizatd este inconjuratd de locuinfe, iar amplasamentul analizat se afld
in intravilanul suburbie mun. Vaslui,

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 citre evaluator a problemei de evaluat si se incheie cénd raporteazi clientului o concluzie.

Evaluarea reprezintii 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 proprietdi imobiliare, exprimati de o persoand impariiald,
specializati in analiza gi evaluarea proprietatilor imobiliare.

in conformitate cu Standardele de evaluare ANEVAR, ed. 2014, existd trei tipuri de abordari posibile:

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

vandut recent sau pentru care se cunosc prefuri de cotatie sau oferte de pref; sunt folosite date despre proprietd{i comparabile, iar
comparafiile sunt realizate pentru a demonstra preful probabil cu care s-ar vinde proprietatea In cauz, daci ar fi oferité pe piata.

2. Abordarea prin costuri -in cadrul acesteia este determinat costul de reconstructie sau de Inlocuire al cladirii gi
amenajarilor terenului, la data evaluiirii, impreund cu o estimare valorici a pierderilor ce au avut loc datoritd uzurii fizice,
deficientelor de proiectare si influentelor vecin#itdtii. La costul estimat dupd scdderea deprecierilor cladirii se adaugd profitul
investitorului imobiliar si valoarea estimati a terenului. Totalul astfel obtinut reprezinté valoarea indicaté de abordare prin costuri.

3. Abordarea prin venit -in cadrul acesteia este calculat venitul curent al proprietitii, luind 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

rezultdnd astfel valoarea indicati de aceastd abordare.
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ABORDAREA PRIN COST

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. Cumpérétorii vor corecta preturile ce sunt
dispusi si le pliteascd cu estimarea costurilor necesare pentru a aduce o constructie existenti la starea fizica si utilitatea funcfionald

pe care ei o doresc.

Ca si la metoda comparaiei directe, metoda costului este fundamentatd de principiul substitufiei. Valoarea proprietitilor
imeobiliare vechi este estimatd prin comparaie cu o proprietate noud, optima.

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

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

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

deprecierea.
Abordarea prin cost cere ca terenul si constructiile sa fie evaluate separat.
Abordarea prin cost este in special importanti cénd piata imobiliard este pufin activi sau cénd proprietatea evaluati nu

este destinatd a produce venituri.
Abordarea prezint3 limite in aplicare, in cazurile cdnd proprietatea are vechime mare sau nu reprezintda CMBU a terenului.

La costul clidirilor se pleacd de la costul de inlocuire care este costul estimat pentru a construi, la prefurile curente de la
data evaludrii a unei clidiri cu utilitate echivalenti cu cea a clddirii evaluate, folosind materiale moderne, normative, arhitecturd
§i planuri moderne, existente la data evaludrii.

Costul de inlocuire cuprinde costuri directe, costuri indirecte §i profiful antreprenorului, la care sc adaugd 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 aplic 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 proprietifii imobiliare din orice cauzd. Este diferenta intre costul de reproductie
sau de inlocuire a constructiei si valoarea ei de piafd.

Uzura fizicd este evidetiatd de rosituri, cazéturi, fisuri, infestéri sau defecte de structura.

Neadeecvarea functionali este dati de demodarea, neadecvarea sau supradimensionarea clidirii din punct de vedere al
dimensiunilor, stilului sau instalatiilor i echipamentelor atagate.

Depreciere economici (din couze externe) se datoreazd unor factori externi proprietdtii imobiliare, cum ar fi modificarea
cererii pe piat#, utilizarea proprietitilor in zona, urbanismul, finantarea si reglementirile legale.

Estimarea uzurii cumulate DC se va face prin mefoda duratei de viatd economicd, care aplica la costul constructiilor un raport
calculat intre vérsta efectivd DU si durata total de viati economici DT, totul socotit la data evaludrii. Durata de viati economics are
semnificatie numai pentru uzura globala.

Virsta efectivd este vrsta datd de starea tehnicd si utilitatea constructiei. Virsta efectiva poate diferi de vérsta scriptica,
functie de lucriirile de intreginere realizate in trecut, asupra proprietiii.

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

Terenul are valoare pentru ci el are utilitate ca amplasament pentru constructii sau de suport al c3ilor de comunicatii.

Se spune ci terenul are valoare, iar constructiile contribuie la valoare si aceastd contributie se estimeazi scizénd valoarea
terenului din valoarea totala a proprietafii 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 proprietti in anumite localizdri.

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

La costul cladirilor se pleaci 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 clidirii evaluate, folosind materiale moderne, normative, arhitecturd
§i planuri moderne, existente la data evaludrii.

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

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

in continuare, la costul de inlocuire, se aplici deprecierea cumulat estimatd, carc 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 proprietifii 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, cizaturi, fisuri, infestdri sau defecte de structuri.

Neadeecvarea functionald este dati de demodarea, neadecvarea sau supradimensionarea cladirii din punct de vedere al
dimensiunilor, stilului sau instalatiilor §i echipamentelor atasate
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Depreciere economicd (din cauze externe) se datoreazi unor factori externi proprietatii imobiliare, cum ar fi modificarea
cererii pe piatd, utilizarea proprietitilor in zona, urbanismul, finantarea si reglementirile legale.

Estimarea uzurii cumulate DC se va face prin metoda duratei de viafi economicd, care aplici la costul constructiilor un raport
calculat intre vérsta efectiva DU si durata totald de viata economici DT, totul socotit la data evaludrii. Durata de via{d economicd are
semnificatie numai pentru uzura globali.

Vérsta efectivi este virsta datd de starea tehnicd §i utilitatea constructiei. Varsta efectivil poate diferi de vérsta scriptica,
functie de lucrérile de intrefinere realizate in trecut, asupra proprietétii.

Durata de viafd economicd este perioada de timp in care construcfiile contribuie la valoarea proprietifii imobiliare.
Reparatiile i modernizirile aduse proprietafilor mai vechi pot extinde durata de via{d economica.

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 contributie se estimeaza scizind valoarea
terenului din valoarea totald a proprietétii imobiliare.

Estimarea valorii terenului este bazati pe principiul echilibrului §i pe conceptul contributiei, care spune cé normal existd un
raport tipic Intre valoarea terenului §i valoarea proprietitii imobiliare pentru anumite tipuri de proprietati in anumite localizéri.

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 imobiliar, dar care sunt atagate acesteia i sunt incluse atfit in pretul de vénzare al proprietatilor comparabile
cit si in cel al proprietitii in cauzi. Valoarea rezultati din comparatia directa reprezinta atit valoarea proprietitii imobiliare cét si
valoarea de exploatare.

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

o reteaua de conducte;

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

e 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 indrumdri metodologice si practice pentru evaluarea tuturor categoriilor de terenuri, indiferent de
utilizarea lor. Acest ghid a fost elaborat de ANEVAR in scopul de a oferi evaluatorilor, membri ai Asociatiei, recomandari referitoare
la cea mai bund 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 recunoscut3 si aplicati pe plan
mondial, acest GME reprezinti 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 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 evaluare ANEVAR, ed. 2014.

3.0 Metode recunoscute de evaluare a terenului

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

Cele sase metode recunoscute de evaluare a unui teren sunt:

1. comparatia directi;

2. extractia de pe piati;

3. alocarea;

4, tehnica reziduala;

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

6. analiza fluxului de numerar actualizat - analiza parceldrii §i dezvoltirii.

Toate cele sase metode (unele numite tehnici sau analizi) de evaluare a terenului nu sunt altceva decét deriviri ale celor trei abordari
traditionale ale valorii oricdrui tip de proprietate imobiliar3, respectiv abordarea prin piati, abordarea prin venit $i abordarea prin
cost. Din aceastd cauzi nu au mai fost incluse in Standardele Internationale de Evaluare 201 1, elaborate de International Valuation
Standards Council (IVSC).

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

Valoarea de piati a terenului se ob{ine din dovezile de piatd ale preturilor de tranzactionare ale unor terenuri similare, respectiv
valoarea de piatd poate fi obtinuti in urma analizei prefurilor de piata ale terenurilor libere comparabile, din aceeasi arie de piatd, care
au fost tranzactionate la o dat3 apropiati de data evaluarii. Cand nu existi tranzactii efective suficiente cu terenuri libere comparabile
sau cénd datele obtinute din tranzactiile efectuate nu sunt credibile si/sau nu pot fi verificate, pentru evaluare se pot folosi i preturile
cerute prin ofertele de vinzare sau prefurile oferite prin cererile de cumpdérare de terenuri comparabile. Analiza prefurilor la care s-au
efectuat tranzactiile sau a prefurilor cerute sau oferite pentru terenurile comparabile este urmati de efectuarea unor corectii ale
preturilor terenurilor libere comparabile, pentru a cuantifica diferentele dintre preurile platite, cerute sau oferite pe unitatea de
suprafati, cauzate de diferentele intre caracteristicile specifice ale terenurilor i tranzactiilor cu acestea (numite elemente de
comparafie).

in IVS 230 Drepturi asupra proprietdtii imobiliare, paragraful C 15, se precizeaza:

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

* dreptul care oferd dovada despre pref i dreptul asupra proprietdfii supus evaludrii;
» localizdrile respective;
« calitatea terenului sau varsta §i caracteristicile cldadirilor,
» utilizarea permisd sau zonarea peniry fiecare proprietate;
« situafiile in care a fost determinat preful 5i 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 cnd au o influents cuantificabild asupra pretului
unitar al terenului, si urmitoarele elemente:
- mirimea suprafetei;
- forma;
- deschiderea;
- utilitati;
- topografia;
- traficul in zond;
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I 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 (oferta/vanzare) (EUR/mp) 23 23 20
Drepturi de proprietate integral integral integral integral
Valoarea corectiei (EUR/mp) 0% 0% 0%
Pret corectat 23 23 20
ﬁf ;,2'2'[: 2';:;';, oferta oferta oferta oferta
Valoarea corectiei (EUR/mp) -3.45 -3.45 -3.00
Pret corectat 19.55 19.55 17.00
incailears sub. M?ara Grecilor/ sub. Moara Grecilor/ sub._Moara Grecilor/ | sub. Moara Grecilor/

Protectia plantelor str. 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

N intravilan CC intravilan {\. intravilan .{\, intravilan ;‘A.
Destinatia (utilizarea terenului-CMBU) construit con!1erc'| al neconstruit, neconstruit, neconstruit,
? rezidential rezidential rezidential

Valoarea corectiei (EUR/mp) 1 1 1
Pret corectat 21.14 21.92 18.85

apa/canal, curent-pe
Utilitati amplasament, gaz-la toate-la gard toate-la gard toate-in zona

gard
Valoarea corectiei (EUR/mp) 1 1 2.5
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 21.35
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 15,345 € | 68,050 | ron

4.4347

* - din discutiile purtate telefonic cu diferifi ofertan{i de terenuri intravilane din arealul analizat, a ciiror anunfuri erau postate pe sait-uri de imobiliare, s-au intalnit

doud cazuri in care ,,5-a bitut palma™ si anume:

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

Preturi de ofertare ale comparabilelor, din urmatoarele surse:

comparabila A: htip://www.tocmai.ro/vaslui-teren-437-mp-in-moara-grecilor-17563213.html

comparabila B: http://www.tocmai.ro/moara-grecilor-teren-2000mp-nord-17950908.html

comparabila C: http://anunturi-vaslui.bizcaf.ro/teren-intravilan-500-mp-in-fata-protectia-copilului-vaslui_bizcafAd 868804.dhtml

VALOARE TEREN 79330:

= 68.050 lei

16



Proprietar: CJ Vaslui
Denumire si adresd obiectiv: Depozit substante chimice 79330-C1
Data evaludrii: 12.08.2014
Suprafata construitd Sc(mp) = | 281.0
Suprafata desfagurat construita Sdc (mp) = | 281.0
Cost Coef.
Ssug ;’asfgtcé catalog Total cost corectie cgrt::\;l m Cost total
Nr. Denumire / (mp) (euro/mp, (euro, lei) distan{d de AT BB (euro, lei)
Crt. Simbol P lei/mp) transport P
- D E -
A B C=AxB 7.003 1018 F= CxDxE

—lﬂﬁmm
——-E!E-
—lmm__.mm
_m—mm

1

ELMAGC

15,3426 |

TOTAL COST (CIB) CU TVA

(EURO, LEI) 91 ,002.4
TOTAL COST (CIB) FARA TVA
(EURO, LEI) 73,389.0
Tabel centralizator pentru analiza deprecierii cladirii
Sdc (mp) = | 281.0
PIF-1971,
H=4m
Cost de Valoare
Nr. Denumire inlocuire Depreciere rdmasa
Crt. deprecierii brut CIB (%) actualizata
(euro, lei) (euro, lei)
Total cost cu tva (Euro, Lei) 91,0024
To.tal cost fara tva (Euro/mp, 73,389.0
Lei/mp)
DEPRECIERE FIZICA 20%
DEPRECIERE FUNCTIONALA 0%
DEPRECIERE ECONOMICA 10%
Cost inlocuire net (CIN) (Euro, Lei) | euro | ron
Cost inlocuire net (CIN) (Euro/mp,
Lei/mp) euro/mp ron/mp

Descriere:

4.4347

Structura este realizatd din zidarie portanta de carimidd plind. Aceastii zidirie reazema pe fundatii continui de beton simplu si

cuzinesi armati.

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

Iluminatul este fluorescent, pe trasee aparente montate in tuburi PEL.
Invelitoarea este din plici de azbociment pe sarpanta ugoari de lemn.
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IMPREJMUIRE
Proprietar: CJ Vaslui
Denumire si adresd obiectiv: Tmprejmuire din plasa zincata
Data evaludrii: 12.08.2014
Suprafata construita L (ml)= | 38.5
Suprafata desfagurat construiti L(ml)= | 38.5
s Cost Coef.
Ssuéj ggia catalog Total cost corectie cggizie Cost total
Nr. Denumire / (mp) (eu_ro!mp, (euro, lei) distanta de manopera (euro, lei)
CH. Simbol lei/mp) transport
A B C=AxB = = F=CxDxE
1 IMPPLZN 1.018 1,171.46
TOTAL COST (CIB) CU TVA
(EURO, LEI) 1E Ak
TOTAL COST (CIB) FARA TVA
(EURO, LEI) L fHe
Tabel centralizator pentru analiza deprecierii cladirii
L (mp)= | 38.5
PIF-1971,
H=1,1m
Costde Valoare
Nr. Denumire inlocuire Depreciere ramasa
Crt. deprecierii brut CIB (%) actualizata
(euro, lei) (euro, lei)
Total cost cu tva (Euro, Lei) 1,171.46
Total cost fara tva (Euro/ml, Lei/ml) 944.73
DEPRECIERE FIZICA 45%
DEPRECIERE FUNCTIONALA 0%
DEPRECIERE ECONOMICA 20%
Cost inlocuire net (CIN) (Euro, Lei) 330.66 euro 1,466 ron
Cost inlocuire net (CIN) (Euro/ml,
Lei/ml) 8.6 euro/ml 38 ron/ml
4.4347
Descriere:

Panourile mprejmuirii sunt realizate din plasd zincatd, cu ochiuri la 20 cm i grosimea sérmei de 2,5 mm. Rama panoului este
realizatd din ofel beton, cu diametrul de 14 mm. Prinderea de stalpii din teavi incastrafi in fundatii izolate din beton, se face prin

sudurd.
Constructie C1 + 227.821 lei
imprejmuire + 1.466 lei
Teren CC 68.050 lei
= VALOARE PROPRIETATE 79330 - ABORDAREA PRIN COST: =297.337 lei
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ABORDAREA PRIN VENIT

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

Abordarea pe bazi de venit considerd proprietatea ca o investifie generatoare de venituri. Cumpéritorul urmireste veniturile
din investitie §i nu avantajele detinerii proprietitii. Analiza datelor privind cheltuielile §i veniturile aferente unei proprietiti constituie
punctul de plecare in aplicarea metodelor de randament n evaluare.

Pentru cazul de fatd s-a ales drept metoda de randament mefoda capitalizirii directe.

Metoda capitalizirii directe este o0 metodd de randament in evaluare, prin care venitul net estimat intr-un an se transforma in
estimare a valorii proprietatii, Tmpartind acest tip de venit la o rati de capitalizare, fie multiplicAind venitul net cu un factor
multiplicator (inversul ratei de capitalizare). Metoda capitalizirii directe nu face o distinctie exactd intre recuperarea capitalului
investit §i randamentul capitalului. Insa o rata satisficitoare de randament a capitalului propriu ca §i recuperarea capitalului investit,
sunt elemente implicite, definute in rata de capitalizare sau factorul de multiplicare utilizat deoarece acestea se deduc din analiza unor
proprietdti 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 si 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).

Chirii si arii ale comparabilelor, din urmatoarele surse:

comparabila A: http://olx.ro/ofertathala-de-productie-zona-movas-300mp-toate-utilitatile-[D 1j3a5.html

CALCULUL RATEI DE CAPITALIZARE
spatiu comercial I [
Specificatii Proprietatea Proprietati comparabile asemanatoare
(Valeri in LEI) De evaluat A B C
Suprafata inchiriabila (mp) 202.00 300 600 500
Chiria unitara lunara (LEl/mp/iuna) 3 2.5 3 3.5
VENIT BRUT POTENTIAL 7,272 9,000 21,600 21,000
Perioada inchiriabila 85% 85% 85% 85%
VENIT BRUT EFECTIV 6,181 7,650 18,360 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 vnzare 59,900 74,800 177,900 172,900
Pret de vanzare unitar 297 249 297 346
Rata de capitalizare 9% 9% 9% 9%
VALOAREA DE PIATA ESTIMATA PE BAZA
CAPITALIZARII VENITULUI
GENERAT DE PROPRIETATE DIN CHIRIE
Suprafata utila (mp) 202.00
Chiria lunara (eur/mp/{luna) 3.0 euro/mpfluna
Chiria lunara (eur/spatiu/luna) 606.00
Venituri brute potentiale VBP (eur/an) 7,272.00
Total VBP (eurf/an) 7,272.00
Grad de ocupare 90%
Venituri brute efective VBE(eur/an) 6,544.80
Total VBE (eur/an) 6,544.80
Chetuieli exploatare 5% 327.24
Costuri reamenajare (reparatii ) 7% 458.14
Venit net efectiv (eur/an) 5,759.42
Total VNE (eur/an) 5,759.42
Rata de capitalizare 9%
Mulitiplicator 11.76
Valoare randament (eur) 67,758 €
y 300,486 lei 4.4347
Valoare de piata 67.758 €
335 €/m”

comparabila B: http://www.ro-imobile.ro/imobiliare/2 140734/hala-de-inchiriat-in-vaslui-se-pot-discuta-si-variante-de-vanzare-in-

rate.html

comparabila C: http://www.multecase.ro/inchirieri-spatii-industriale-in-vaslui

I VALOARE PROPRIETATE 79330 - ABORDAREA PRIN VENIT:
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[ Intravilan suburbia Moara Grecilor, mun. Vaslui, str. G-ral |. Rascanu, nr. 2B, jud. Vaslui.

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 (oferta/vanzare) (Eur/mp) 23 23 20
Drepturi de proprietate integral integral integral integral
Valoarea corectiei (Euro/mp) 0% 0% 0%
Pret corectat 23 23 20
E:;,z 't‘;" : zg:arg oferta oferta oferta oferta
Valoarea corectiei (Euro/mp) -3.45 -3.45 -3.00
Pret corectat 19.55 19.55 17.00
Localizare sub. Moara Grecilor/ sub. Moara Grecilor/ | sub. Moara Grecilor/ | sub. Moara Grecilor/

Protectia plantelor str. 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,

construit 2 i ) . ¥ "

. . i intravilan A, intravilan A, intravilan A,

gﬁé‘g;ﬂa (utilizarea terenulul- ﬁgr;zzﬁlg;f,ugga nec;onst{“uiz, nec_.nnstl_'uit, nec;onstnl-uit,

cortaminat U SiBSL. rezidential rezidential rezidential

pesticide
Valoarea corectiei (eur/mp) -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 1.6
Pret corectat 14.14 14.92 13.35
Suprafata 565,00 437 1,000 700
Corectie procentuala 0% 3% 0%
Valoarea corectiei (EUR/mp) 0.00 0.45 0.00
Pret corectat 14.14 16.37 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 10.50 10.95

total corectie bruta
cea mai mica

Valoarea estimata rotund 14.6 EUR/mp
S teren = 565 mp 8,249 € | 36,582 | ron

* - depreciere ce fine cont de forma neregulatii a terenului si contaminare cu substante fito-sanitare.

Preturi de ofertare ale comparabilelor, din urmatoarele surse:

comparabila A: http:/www tocmai.ro/vaslui-teren-437-mp-in-moara-grecilor-17563213.html

comparabila B: http:/'www.tocmai.ro/moara-grecilor-teren-2000mp-nord-17950908.html

4.4347

comparabila C: http://anunturi-vaslui.bizcal.ro/teren-intravilan-500-mp-in~fata-protectia-copilului-vaslui_bizcafAd 868804.dhtml

VALOARE TEREN 79332:

= 36.582 lei
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Descriere:

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

CLADIRI COMERCIALE
Proprietar: CJ Vaslui
Denumire i adresa
obiectiv: Groapa auto 79332-C1
Data evaludrii: 12.08.2014
Suprafata construita Sc (mp) = | 6.1
Suprafata desfagurat
construita Sdc (mp) = | 6.1
« Cost Coef.
Ssug‘l,'asfggca catalog Total cost corectie cc?rgifﬁ a Cost total
Nr. Denumire / (mp) (euro/mp, (euro, lei) distanta de manoper (euro, lei)
Crt. Simbol leifmp) transport
D E
A B C=AxB 1003 1078 F=CxDxE
1 CUVAREP 6.1 462.2 2,810.2 1.003 1.018 2,869.3
TOTAL COST (CIB) FARA
TVA (EURO, LEI) S
TOTAL COST (CIB) FARA 2314.0
TVA (EURO/MP, LEI/MP) SRR
| _Tabel centralizator pentru analiza deprecierii cladirii
Sdc (mp) = | 6.1
PIF-1971,
H=4m
Cost de Valoare
Nr. Denumire inlocuire brut Depreciere rdmasa
Crt. deprecierii CiB (%) actualizata
(euro, lei) (euro, lei)
Total cost cu iva (Euro, Lei) 2,868.3
ToFal cost fara tva (Euro/mp, 2,314.0
Lei/mp)
DEPRECIERE FIZICA 50%
DEPRECIERE FUNCTIONALA 20%
DEPRECIERE ECONOMICA 20%
Cost inlocuire net (CIN) (Euro, - L
Lei) 2304 euro i ron
Cost inlocuire net (CIN)
(Euro/mp, Lei/mp) 38 euro/mp 168 ron/mp
4.4347

fn doc. cad. 79332 apare clidirea C1, cu arie construitd la sol de 62 m’, cu utilizarea probabili de atelier mecanic sau garaj, sub forma unei bardci metalice. La

data inspectiei aceasta nu mai existd, fiind demolats, aici evaluindu-se numai cuva auto. in baza releveului cuvei auto, ce indic lungimea si lajimea i tindnd
cont de grosimea peretilor (conform catalog de evaluare), s-a aflat aria construitd a cuvei.

Deasemeni, cu ocazia inspectiei, la lotul 3 cu nr. cad. 79332 se constatd ¢ C2 — Beci semiingropat, este demolat natural — reper ce nu se evalueaza.

5 / = N
&/ mo 17518408 "7

EVALGRUP ' .
SR

s 7200
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Descriere:

CLADIRI COMERCIALE
Proprietar: CJ Vasiui
Denumire si adresa obiectiv: Depozit subteran 79332-C3
Data evaludrii: 12.08.2014
Suprafata construita Sc(mp)= [ 179.0
Suprafata desfagurat
construiti Sdc (mp) = | 179.0
& Cost Coef.
S;é) ;a\sfgia catalog Total cost corectie crgzec;e Cost total
Nr. Denumire / (mp) (euro/mp, (euro, lei) distanta de - (euro, lei)
Crt. Simbol P lei/mp) transport P
- D E =
A B C=AxB 1003 1018 F=CxDxE
1 CUVAREP 179.0 275.4 49,296.6 1.003 1.018 50,334.5
TOTAL COST (CIB) FARA
TVA (EURO, LEI) DO;s3es
TOTAL COST (CIB) FARA
TVA_(EURO/MP, LE/MP) 40,592.3
Tabel centralizator pentru analiza deprecierii clédiril
Sdc (mp) = | 179.0
PIF-1971,
H=4m
Costde Valoare
Nr. Denumire nlocuire brut Depreciere ramasa
Crt. depreciere CiB (%) actualizata
(euro, lei) (euro, lei)
Total cost cu tva (Euro, Lei) 50,334.6
Total cost fara tva (Euro/mp,
Lei/mp) 40,592.3
DEPRECIERE FIZICA 50%
DEPRECIERE FUNCTIONALA 20%
DEPRECIERE ECONOMICA 20%
Cost inlocuire net (CIN) (Euro, it ,
Lei) e euro 18004 ron
Cost inlocuire net (CIN)
(Euro/mp, Lei/mp) 23 euro/mp 101 ron/mp
4.4347

Depozit subteran, structura de rezisten{d pereti portanti din ciirdmidi plind si stalpi din beton armat pe mijloc, fundatii continui sub

ziduri din beton, pardoseald din ciment sclivisit, structurd acoperis placd beton, tip terasa, timplérie lemn.

|
A S.RL.
A AL

.3 j 7516406 .,
WA@C}A}.GRUP! :
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IMPREJMUIRE

Proprietar: CJ Vaslui
Denumire si adresd obiectiv: Imprejmuire din plasd zincatd
Data evaludrii: 12.08.2014
Suprafata construita L(ml)= | 23.7
Suprafata desfagurat construita L(ml)= | 23.7
5 Cost Coef.
Ssucp;aggtca catalog Total cost corectie cccrgi?i A Cost total
Nr Denumire / (mp) (euro/mp, (euro, lei) distantd de RAnODAE (euro, lei)
ot bt i lei/mp) transport P
D E '
A B C=AxB F=CxDxE

1.003 1.018
1 IMPPLZN 23.7 29.8 706.26 1.003 1.018 721.13

TOTAL COST (CIB) CU TVA

(EURO, LEI) LEAEE)
TOTAL COST (CIB) FARA TVA
(EURO, LEI) Ee) 561.26
Tabel centralizator pentru analiza deprecierii cladirii
L (mp)= | 23.7
PIF-1971,
H=1,1m
Cost de Valoare
Nr. Denumire nlocuire Depreciere ramasa
Crt. deprecierii brut CIB (%) actualizata
(euro, lei) (euro, lei)
Total cost cu tva (Euro, Lei) 72143
Total cost fara tva (Euro/ml, Lei/ml) 581.26
DEPRECIERE FIZICA 45%
DEPRECIERE FUNCTIONALA 0%
DEPRECIERE ECONOMICA 20%
Cost inlocuire net (CIN) (Euro, Lei) | 20344 | euro 902 ron
Cost inlocuire net (CIN) (Euro/mi,
Lei/ml) 8.6 euro/ml 38 ron/ml
4.4347
Descriere:

Panourile Tmprejmuirii sunt realizate din plasi zincatd , cu ochiuri la 20 cm §i grosimea sirmei de 2,5 mm. Rama panoului este
realizatd din otel beton, cu diametrul de 14 mm. Prinderea de stélpii din teavd incastrati in fundatii izolate din beton, se face prin
suduri.

Constructie C1 + 1.026 lei
Constructie C2 + 0 lei
Constructie C3 + 18.001 lei
imprejmuire + 902 lei
Teren CC 36.582 lei
= VALOARE PROPRiETATE 79330 - ABORDAREA PRIN COST: = 56.511 lei
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RECONCILIEREA VALORILOR, VALOAREA ESTIMATA PROPUSA, OPINIA SI
CONCLUZIILE EVALUATORULUL

Reconcilierea constd in analiza concluziilor alternative care conduc la estimarea valorii finale.
Pentru pregatirea reconcilierii. evaluatorul:
o verificd Intreaga evaluare;
o trece in revistd relatiile in cadrul procesului de evaluare;
@ relafia cu piafa.
Principiile reconcilierii:
@ valoarea este o predictie;
» valoarea este subiectivi;
o valoarea este o comparatie;
o orientarea de piati.
Criteriile de reconciliere:
o adecvarea reconcilierii;
@ precizia - adecvarea si precizia influenfeazi 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 Neadecvatd — nu sunt date Adecvati Adecvatd
Proprietate specializatd Cost de inlocuire net-CIN —nu | Foloseste date de pe o
reflectd piata, dar valoarea piatd stabild — nr. cad.
Precizia proprietétii ar fi cea mai 79330.

apropiata de o eventuald
fructificare ~ nr. cad. 79332.
Suficiente

56.511

Cantitatea de informatii Insuficiente
Valoare punctoali - lei -

Suficiente
300.500

Ca rezultat al investigatiilor si analizelor mele, in opinia mea, valoarea de piata a proprietatii imobiliare analizate si
evaluate, este dati de abordarea prin venit - metoda capitalizarii directe - pt. Lot nr. 1 (nr. cad. 79330) si
abordarea prin cost - metoda costurilor segregate - pt. Lot nr. 3 (ar. cad. 79332), in detrimentul celorlalte
abordari, deoarece valoarea obfinutd a avut la bazi o cantitate §i calitate de informatii mai mare, respectiv mai sigurd din piati.
Credibilitatea informatiilor avute la dispozitie $i colaborarea pe care am avut-o cu proprietarul subiectului, comparabilelor,
lichidatori, sefi de agentii imobiliare, colegi experti evaluatori, etc., au contribuit la siguranfa informatiilor culese de pe piata
imobiliard comerciald, in zona analizati.

IN CONCLUZIE:

VALOAREA DE PIATA PT. PROP. IMOBILIARA 79330:

300.500 LEI - RON.

VALOAREA DE PIATA PT. PROP. IMOBILIARA 79332: 56.511 LEI-RON.

12.08.2014

Evaluator autorizat - membru titular EPI, EBM - ing. Dragos DOROFTE
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ANEXE:

Comparabile terenuri intravilane suburbia Moara Grecilor, mun. Vaslui

Comparabila 1
Teren 437 mp in Moara Grecilor

Publicat 2 Iun 12:06 de persoana fizica dicu 0770035183
L-(:G"rjh

Pret/mp: 23 EUR

Tip anunt Oferta vanzare
Localitate Vaslui

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 cu 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
http://www.tocmai.ro/vaslui-teren-437-mp-in-moara-grecilor-17563213.html

Comparabila 2
Teren 2000mp, Nord
Pubhcat 24 Iul 14 58 de persoana fizica [onut 0756319293

Pret/mp 23 EUR

Tip anunt Oferta vanzare
Localitate Moara Grecilor
Zona Nord

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
http://www.tocmai.ro/moara-grecilor-teren-2000mp-nord-17950908.html

Comparabila 3
Teren intravilan 500 mp in fata Protectia Copilului, Vaslui in Moara Grecilor

Vasim > Moara Grecilor. Publicat marpi, 18 martie 2014 , vizualizat de 55 ori

a8 catrg EERTES
-~

i)



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 copilului.
Ajunge electricitate, apa,gazul si gunoiul.

20 Euro metrul, negociabil.

Telefon:(033) 581-0607

Localitate:Moara Grecilor

Cod anunt:8368804-42
http://anunturi-vaslui.bizcaf.ro/teren-intravilan-500-mp-in-fata-protectia-copilului-vaslui_bizcafAd 868804.dhtml

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| - ————nee———— i

Oferit de: Proprietar iriere: i Suprafata: 300 m”

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

Pret inchiriere 2.5 euro/mp (negociabil)

750 € Negociabil

Contacteaza vanzatorul:

0744 567 077

Vaslui, judet Vaslui

Valentin Pe site din iul 2013

http://olx.ro/oferta/hala-de-productie-zona-movas-300mp-toate-utilitatile-ID 1j3a5 .htm]

Comparabila B

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

Adresa : Vaslui

ID: Pret: 3 EURO
SUPRAFATA : 600 MP
GAZ :DA

CURENT : DA

APA : DA

Adaugat la : 27 Aprilie 2014
Valabil : 300 zile

Vizite : 227
http://www.ro-imobile.ro/imobiliare/2 140734/hala-de-inchiriat-in-vaslui-se-pot-discuta-si-variante-de-vanzare-in-rate.html

Comparabila C

Inchiriere Spatiu industrial Vaslui 3,5 €/ m?

Data 27 Tulie 2014

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

http://www.multecase.ro/inchirieri-spatii-industriale-in-vaslui
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Locatia proprietitii la nivelul mun. Vaslui si suburbia Moara Grecilor

Ly

fol!
Brodoc

5

Suburbia Moara Grecilor, str.
G-ral lon Ragcanu, nr. 2B,
mun. Vaslui, jud. Vaslui.

il s;':mﬁa&
EVALGRUP

Y

cr o pape 4
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Suburbia Moara Grecilor, str.

G-ral lon Régcanu, nr. 2B,

mun. Vaslui, jud. Vasiui.

‘a
Musoara

SBahnar

Sosraua Moara Grecilor a
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Prezentare foto proprietiti:

Zona de amplasare - vecinatiti

79330 C1 - exterior
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Acte de proprietate:
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Anexanr. 3
la Hotararea nr. /2014

CAIET DE SARCINI
privind vanzarea prin licitatie publica a lotului nr. 1 din imobilul compus din
constructii si teren aferent, situat in municipiul Vaslui, str. General lon Rascanu,
numarul 2B

1. Institutia Publica 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 lon Rascanu, numarul 2B, judetul Vaslui avand urmatoarele caracteristici:

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

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

2.3 Imobilul mentionat mai sus are situatia juridica clarificata si este grevat
de sarcini, fiind inchiriat catre 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 publica deschisa si care nu va fi mai mic
decat cel stabilit potrivit pct. 3.1 se va achita integral pana la data Tncheierii
contractului de vanzare — cumparare.

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 castigatoare va fi facuta de comisia de evaluare a
ofertelor pe baza criteriului pretului cel mai mare oferit.

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




5. Obligatiile vanzatorului

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

5.2 Sa predea imobilul Tn baza procesului-verbal de predare-primire, in
termen de 10 zile de la data incheierii contractului de vanzare-cumparare.

6. Obligatiile cumparatorului

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 Tntocmirea 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 - cumparare in termen de 30 zile de la
data achitarii contravalorii imobilului.

6.4 Sa exercite drepturile si sa preia obligatiile din contractul de Tnchiriere nr.
9589/10.12.2009 si actul aditional nr. 5/12817/23.12.2013 avand 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 locala, cu cel mult 30 de zile, dar nu mai putin de 15 zile
calendaristice Tnainte 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 nceperii 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 Tn cazul 1n 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, pana la data de , orele 12,00.
7.6 Deschiderea plicurilor se va face la data de , orele 11,00.
7.7 Plicul nchis si sigilat, pe care se va indica obiectul vanzarii pentru care
este depusa oferta, trebuie sa contina :
- cererea de Tnscriere la licitatie;
- oferta de participare la licitatie;
- copie dupa certificatul de Tnregistrare fiscala 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 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 constituita prin
scrisoare de garantie bancara in favoarea vanzatorului, ordin de plata in contul
vanzatorului sau lichiditati depuse la casieria vanzatorului.

7.10 Tn cazul castigarii licitatiei, suma reprezentand garantia de participare se
considera plata partiala a pretului de cumparare.
7.11 Tn cazul necastigarii licitatiei, garantia de participare se restituie Tn
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-cumparare de catre cumparatorul
adjudecat.

7.13 Tn 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 Tn termen de 3 zile lucratoare de la data anuntarii rezultatului licitatiei.
8.2 Contestatiile se solutioneaza in termen de 10 zile lucratoare de catre o
comisie numita prin Dispozitie a presedintelui Consiliului judetean Vaslui.

9. Contractul de vanzare si efectele acestuia

9.1 Drepturile si Tndatoririle partilor se stabilesc prin contractul de véanzare-
cumparare incheiat in forma autentica.

9.2 Tn contractul de vanzare — cumparare se va introduce o clauza prin care
cumparatorul se obliga sa exercite drepturile si sa 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-cumparare se incheie in termen de maxim 30 de zile
de la data achitarii contravalorii imobilului de catre ofertant.

9.4 Tn cazul in care ofertantul declarat cstigator refuza incheierea contractului
de vanzare, licitatia se anuleaza. Acesta pierde garantia depusa pentru participare,
lar vanzatorul reia procedura licitatiei de la etapa publicarii anuntului.

Directia Tehnica
Tmi asum responsabilitatea pentru fundamentarea,
corectitudinea si legalitatea intocmirii acestui inscris oficial
Director Executiv,
Vieriu Vasile



Anexanr. 4
la Hotararea nr. /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. General lon Rascanu,
numarul 2B

1. Institutia Publica 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 Tn municipiul Vaslui, str.
General lon Rascanu, 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......... ... 2014,
2.3 Imobilul mentionat mai sus are situatia juridica clarificata, 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 publica deschisa si care nu va fi mai mic
decat cel stabilit potrivit pct. 3.1 se va achita integral pana la data ncheierii
contractului de vanzare—cumparare.

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 castigatoare va fi facuta 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 sa depuna o noua oferta in plic inchis.




5. Obligatiile vanzatorului

5.1 Sa intreprinda toate demersurile pentru perfectarea contractului de
vanzare—cumparare Tn termen de 30 zile de la data achitarii contravalorii
imobilului, la nivelul ofertei declarate céstigatoare.

5.2 Sa predea cumparatorului imobilul Tn baza procesului verbal de predare-
primire, in termen de 10 zile de la data incheierii contractului de vanzare-
cumparare.

6. Obligatiile cumparatorului

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 - cumparare 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 circulagie locala, cu cel mult 30 de zile, dar nu mai pugin de 15 zile
calendaristice Tnainte 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 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 Tn cazul n care licitatia a avut loc fara 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 n 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 sa contina :
- cererea de Tnscriere la licitatie;
- oferta de participare la licitatie;
- copie dupa certificatul de Tnregistrare fiscala 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 achitarii 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 constituita prin
scrisoare de garantie bancara in favoarea vanzatorului, ordin de plata in contul
vanzatorului, sau lichiditati depuse la casieria vanzatorului.

7.10 Tn cazul castigarii licitatiei suma reprezentand garantia de participare se
considera plata partiala a pretului de cumparare.
7.11 Tn cazul necastigarii licitatiei, garantia de participare se restituie Tn
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 catre ofertantul acceptat/selectat pe baza
documentelor de participare;
- refuzul semnarii contractul de vanzare-cumparare de catre cumparatorul
adjudecat;

7.13 Tn 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 lucratoare de la data anuntarii rezultatului licitatiei.

8.2 Contestatiile se solutioneaza in termen de 10 zile lucratoare de catre o
comisie numita prin Dispozitia presedintelui Consiliului Judetean Vaslui.

9. Contractul de vanzare si efectele acestuia

9.1 Drepturile si Tndatoririle partilor se stabilesc prin contractul de vénzare-
cumparare incheiat in forma autentica.

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

9.3 Tn cazul n care ofertantul declarat castigator refuza Incheierea contractului
de vanzare, licitatia se anuleaza. Acesta pierde garantia depusa pentru participare,
lar vanzatorul reia procedura licitatiei de la etapa publicarii anungului.

Directia Tehnica
Tmi asum responsabilitatea pentru fundamentarea,
corectitudinea si legalitatea Tntocmirii acestui Tnscris oficial
Director Executiv,
Vieriu Vasile



CONSILIUL JUDETEAN VASLUI S.C.BIOPLANT SRL
VASLUI
Nr. 12817/23.12,2013 Nr.

ACT ADITIONAL Nr. 5
la contractul de Inchiriere nr, 9589/10.12.2009

Partile:

I. JUDETUL VASLUI  prin CONSILIUL JUDETEAN Vaslui, cu
sediu In municipiul Vaslui, str.Stefan cel Mare,nr.79, reprezentat legal de
Buzatu Dumitru presedinte si Ec. Ecaterina Safir, contabil sef, in calitate de
locator

si

2. 8.C. Bioplant SRL Vaslui, cu sediu in Vaslui str, Traian, bl. 276, sc. A et].
3, ap. 9, reprezentat prin Nistor Constantin, Administrator, in calitate de locatar,
s-a Tncheiat prezentul

ACT ADITIONAL

Art. I. La capitolul IV. - Art. 4 alin. (1) din contract se modifici si va avea
urmatorul cuprins:
»Art.4. alin (1) - Chiria lunara pentru anul 2014 se stabileste la 686,94lei
( 665,51 chirie lunara stabilitd pentru anul 2013 x 103,22 % rata inflatiei pe
anul 2013.
ArtIl. Celelalte prevederi ale Contractului de Inchiriere nr. 9589/2009 raman
nemodificate.
Actul aditional s-a incheiat in baza referatului nr. 12818/23.12.2013 al
Directiei Tehnice.
Prezentul act aditional s-a Incheiat in 2 (doud) exemplare, din care unul la
locator si unul la locatar.

LOCATOR, LOCATAR,
Consiliul Judetean™ iy S.C.Bioplant SRL
i i Administrator,
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ROMANIA

JUDETUL VASLUI
CONSILIUL JUDETEAN
PRESEDINTE

EXPUNERE DE MOTIVE

la proiectul de hotarare privind trecerea unor parti din imobilul compus din
constructii si terenul aferent, situat Tn municipiul Vaslui, str. General lon Rascanu,
numarul 2B, aflat in administrarea Consiliului judetean Vaslui, din domeniul public
al judetului n domeniul privat al judetului Vaslui,
n vederea vanzarii prin licitagie publica

Doamnelor si domnilor consiliert,

Tn baza Hotararii de Guvern nr. 669/1999 privind stabilirea patrimoniului
aferent activitatilor serviciilor publice de protectia plantelor judetene si al
municipiului Bucuresti si a Protocolului nr. 128947/2000, a fost transmis din
proprietatea publica a statului in proprietatea publica a judetului imobil compus din
constructii si terenul aferent, situat in municipiul Vaslui, str. General lon Rascanu,
numarul 2B.

In prezent, aceste bunuri nu sunt utilizate de Consiliul Judetean Vaslui,
necesitand fonduri pentru asigurarea pazei si sigurantei, avand si un statut aparte fata
de alte constructii, singura forma de a deveni profitabile ram&nand valorificarea prin
vanzare si exploatarea Th continuare pentru activitati care au legatura cu specificul
activitatilor pentru care au fost construite: depozite pentru pesticide.

Tn cursul anului 2013, acest imobil a fost dezmembrat n trei loturi,
conform actului notarial nr. 3543. Lotul nr. 1 este inchiriat partial pe baza
Contractului de Tnchiriere nr. 9589/10.12.2009 si actului aditional nr.
5/12817/23.12.2013, lotul nr.2 a fost transmis in administrarea Directiei Generale
pentru Protectia Copilului Vaslui, in baza Hotararii Consiliului Judetean Vaslui nr.
85/2009, iar lotul nr. 3 nu este grevat de sarcini.

Starea bunurilor este corespunzatoare, dar — n contextul actual -
neutilizarea si nealocarea de fonduri pentru Tintretinere/reparare are ca urmare
deteriorarea lor continua.

Drept urmare, s-a realizat procedura de evaluare a acestor loturilor nr.1
si nr.3, compuse din constructii si teren aferent, identificate conform anexei nr.1 la
proiectul de hotarare. Prin Raportul de evaluare, anexa nr.2 la prezentul proiect de
hotarare, s-a determinat pretul de piatd pentru fiecare lot, la care se mai adauga
2.500 lei, reprezentand contravaloarea Raportului de evaluare.

Tn concluzie, pretul de pornire al licitatiei publice pentru lotul nr. 1 este
de 298.704 lei, iar pentru lotul nr. 3 este de 57.644 lei.

Pentru asigurarea transparentei si a unui tratament egal al tuturor
ofertantilor, in conformitate cu dispozitiile legale Th materie, vanzarea loturilor nr.1
si nr.3 se va face prin licitatie publica, pe baza unor criterii stabilite n caietele de
sarcini, anexe la proiectul de hotarére.



Consider ca, prin vanzarea bunurilor prevazute n anexa nr.l la
proiectul de hotarare, se vor elimina cheltuielile nerentabile pentru functionare,
reamenajare, utilitati si intretinere si va permite, Tn subsidiar, obtinerea unor venituri
la bugetul local al judetului Vaslui.

Fata de considerentele prezentate mai sus, am initiat proiectul de
hotarare privind trecerea a doud loturi din imobilul compus din constructii si terenul
aferent, situat in municipiul Vaslui, str. General lon Rascanu, numarul 2B, judetul
Vaslui, aflate in administrarea Consiliului judetean Vaslui, din domeniul public al
judetului in domeniul privat al judetului Vaslui, Tn vederea vanzarii prin licitatie
publica, pe care va rog sa-l aprobati in forma prezentata.

PRESEDINTE,
Dumitru Buzatu



ROMANIA

JUDETUL VASLUI
CONSILIUL JUDETEAN
DIRECTIA TEHNICA

RAPORT

La Proiectul de Hotérare privind trecerea unor parti din imobilul
compus din constructii si terenul aferent, situat in municipiul Vaslui, str.
General lon Rascanu, numarul 2B, aflat Tn administrarea Consiliului
judetean Vaslui, din domeniul public al judetului in domeniul privat al
judetului Vaslui, Tn vederea vanzarii prin licitatie publica

Tn conformitate cu prevederile art. 98 coroborat cu art. 44 din Legea nr.
215/2001 privind administratia publica locala, republicata, cu modificarile si
completarile ulterioare, Directia Tehnica, analizand proiectul de hotarare
privind trecerea unor parti din imobilul compus din constructii si terenul
aferent, situat Tnh municipiul Vaslui, str. General lon Rascanu, numarul 2B,
aflat in administrarea Consiliului judetean Vaslui, din domeniul public al
judetului in domeniul privat al judetului Vaslui, Tn vederea vanzarii prin
licitatie publica, constata ca acesta este elaborat cu respectarea prevederilor
legale Tn materie.

DIRECTOR EXECUTIV,

ing. Vieriu Vasile



