ROMANIA
JUDETUL VASLUI
MUNICIPIUL VASLUI
CONSILIUL LOCAL

HOTARAREA NR. 64
privind acordarea dreptului de superficie asupra terenului in suprafata de
1461 mp, apartinand domeniului privat al municipiului Vaslui, situat in
str.Capitan Filote Claudiu, nr.7, in favoarea SC Holding Vaslui SRL

Consiliul Local al Municipiului Vaslui
intrunit in sedinta ordinara,

Avand in vedere :

- adresele nr.51819/23.02.2021, 62210/24.03.2021 si 62697/24.03.2021 a SC
Holding Vaslui SRL;

- referatul de aprobare nr.62765/25.03.2021 al Primarului municipiului
Vaslui;

- raportul nr. 62781/25.03.2021 al Biroului Patrimoniu din cadrul aparatului
de specialitate al Primarului municipiului Vaslui;

- raportul comisiilor de specialitate ale Consiliului Local al municipiului
Vaslui;

- HCL nr.51/2020 privind atestarea apartenentei la domeniul privat al
municipiului Vaslui a unor imobile(terenuri si constructii);

- prevederile art. 693 alin (1) si (2) si ale art.694 din Legea nr. 287/2009
privind Codul Civil, cu modificarile si completarile ulterioare;

- prevederile art.17 din Legea nr.50/1991 privind autorizarea executarii
lucrarilor de construire, cu modificarile si completarile ulterioare;

in baza prevederilor art. 129 alin. 2 lit. ”c” si alin.6 lit."b", ale art.196
alin.1 lit "a" , precum si in temeiul art. 139 alin. 3 lit. "g” din Ordonanta de
Urgentd a Guvernului nr.57/2019, privind Codul Administrativ, cu modificarile si
completarile ulterioare,

HOTARASTE:

Art.1. Se aproba constituirea dreptului de superficie asupra terenului in
suprafatd de 1461 mp, apartinand domeniului privat al municipiului Vaslui, situat in
str. Capitan Filote Claudiu, nr.7, inscris in Carte Funciara nr.70001 Vaslui cu NC
70001, in favoarea SC Holding Vaslui SRL, evidentiat in Anexa nr.1, parte integranta
din prezenta hotarare.



e
B
B e L. B
N e
s B
= - == "
- b
# o B
.
e Ll N Ll
- R- B
E
N 1
B -
B
J n
i -
B wr
E . = Fl
B = B N
=T B
& - :
=
. o i
o B
B B B
B
B
B N -
.- - ] B -
B
N Ll
| ¥
N B
e =
-
N e



Art.2. Se aproba valoarea prestatiei anuale in cuantum de 34567,24 lei
stabilita in baza raportului de evaluare nr.VS_21_PMV/18.03.2021 intocmit de SC
Tehnocont Expert SRL, ce constituie Anexa nr.2 parte integrantd din prezenta
hotarare.

Art.3. Dreptul de superficie prevazut la art.1 din prezenta, se constituie pe o
perioada de zece ani.

Art.4.Cheltuielile aferente constituirii dreptului de superficie si indeplinirea
conditiilor de publicitate imobiliara prevazute de lege, vor fi suportate de
beneficiarul dreptului de superficie.

Art.5. Se imputerniceste Primarul municipiului Vaslui sa semneze contractul de
superficie ce se va incheia intre municipiul Vaslui si SC Holding Vaslui SRL.

Art.6. Ducerea la indeplinire a prezentei hotdrari se incredinteazd Biroului
Patrimoniu si Serviciului Cadastru, Agricultura din cadrul aparatului de specialitate
al Primarului.

Art.7. Hotararea intra in vigoare conform art.199 din Ordonanta de Urgent3 a
Guvernului nr.57/2019, privind Codul Administrativ cu modificarile si completarile
ulterioare.

Cate un exemplar se va comunica:

- Institutiei Prefectului- judetul Vaslui;
- Primarului municipiului Vaslui;

- Biroului Contabilitate;

- Serviciului Finante Publice Locale;

- Biroului Patrimoniu;

- SC Holding Vaslui SRL.

Vaslui - 15.04.2021

Presedinte de sedinta, Contrasemneaza,
Consilier, _——===u=, Secretar,

Ing. Braniste Lucian /' Jrs. Eduard Lacatusu

HCL 64/2021
Pagina 2 din 2






ANEXA 1 LA HCL NR.(54,/15.04.2021

Oficiul de Cadastru si Publicitate Imobiliara VASLUI [Nr. Cerere | 03049 |
Biroul de Cadastru §i Publicitate Imobiliara Vaslul } L Eun: ke _:g_ _i

An—ul‘““ zozo"‘"

BT s Monar
g

Carte Funciard Nr. 70001 Vaslui

A. Partea l. Descrierea imobllulul )
Nr. CF vechi:2

TEREN Intravilan Nr. cadastral vechi:525

Adresa: Loc, Vaslui, Str Capitan Claudlu Filote, Nr. 7, Jud. Vasiul

Nr.| Nr. cad
] Suprafata® (mp) | Observatil / Referinte
| A1 70001 1461 Consl:ructla c Inscrlsa in CF 70001-C1;

B. Partea il Proprletarl sl acte

Inscrieri prlvltoara Ia dreptul de proprletah sl alte drepturl raale Referinte

3397 16/02/2600 m = - |

Act Administrativ_nr. 1925, din 21/01/2000; ' - ,
B1 Intabulare, drept de PROPRIETATE-domeniu privat, dobandit pr[n Lege, AL/B.2

|cota actuala 1/1
2) MUNICIPIUL \!ASI.UI CIF:_3337532

50765 / 19/08/2020 i ' - , |

Act Administrativ_nr. Hotararea nr.51, din 28]/05/2020 emls de CONSILIUL LOCAL VASLUT; Act Administrativ
nr. Certificat fiscal nr.56573 din 17/08/2020 emis_de PRIMARIA VASLUI; ui : . ; :
B2 {se noteaza apartenenta Iimobilului la domeniul privat. Al

C. Partea lii. SARCINI

inscrier] privind dezmembrémintele dreptulul de proprietate, | Referlﬁto
dropturl reale de garantle sl sarcini
339/ 16/02/2000__ - il
Adresa nr. 1925, din 21/01/2000; ;
C1 [Intabulare, drept de SUPERFICIE A

1) SC HOLDING SA VASLUI .
_ _ OBSERVATII: (provenita din conversia CF2)

131307 / 25!09[2012

Act Administrativ_nr. 0, din 25/09/2012 emis de OCPI VASLUI

se noteaza Indreptarea erorii materiale savarsite prin conversia cart
¢2 |funciare in sensul ca numele corect este SC HOLDING SA sl nu SC
HOLDIN SA :

Al

Document care contine date cu caracter personai, protejate de prevederile Legii Nr. 677/2001.. Y S i ~\" Pagina1din3
: e 'Fur}r;ular versiunea 1.1

Extrase pentru Informare on-line |a adresa epay.ancpl.ro







Carte Funciara Nr. 70001 Camuna/Ora;Municlpiu Vaslui
Anexa Nr. 1 La Parteal

Teren

Nr cadastral [Suprafata (mp)*| " Observatii / Referinte
70001 1.461 | h o
* Suprafata este determinats In planul de prolectie Stereo 70.
: RO T S i O DETALII LINIARE IMOBIL 5 -

Date referitoare la teren . _
g,: ,?:I:;!s?[;&e L’,',ta': S"'E;aaf?té Tarla Parceld ~ Nr.topo | Observatji / Referinte
T o~ Toa ] T g _ " -
Lconstructi DA 1 461 |
Lungime Segmente
1) Valorile lungimliior scgmontolor sunt obtinute din proiectie in plan.
4  Punct Punct ' I.unglma segment
_inceput| sférsit (= (m)
1§ | 1537
2| 3| 0.716}
3 _ 4] 23.806
4 5] 3.53|
5 Gl 1.552
6 7l 1.566
." ./ \k\"; \\
(> | \7
| — :
Document care contine date cu caracter personal, protejate de prevederile Legil Nr. 677/2001. Ay ; Pa;;ma 2 dm 3

Extrase pentru informare on-line I8 adresa epay.ancpl.ro Formuiar versiunea 1.1







Carte Funciard Nr. 70001 Comuna/Oras/Municipiu: Vasiul

Punct{ Punct Lungime segment
inceput| sférsit (= (m)
7 8| _ 20.674

8| N 19.721

9 10| 6,091

10 11| 26.691

1] 1 45.543

. #Tungimile segmentelor sunt determinate In planul de prolectie Stereo 70 i sunt rotunjite la 1 millmetru.
== Distant{a dintre puncte este formata din segmente cumulate ce sunt mal micl decit valoarea 1 milimetru.

Extrasul de carte funciard generat prin sistemul informatic integrat al ANCPI contine informatiile din cartea
funciard active la data generarii. Acesta este valabil in conditille prevazute de art. 7 din Legea nr. 455/2001,
coroborat cu art. 3 din 0.U.G. nr. 41/2016, exclusiv in mediul electronic, pentru activitati si procese
administrative prevézute de legislatia in vigoare. Valabilitatea poate fi extinsa si in forma fizic3 a
documentulul, férd semnaturd olografs, cu acceptul expres sau procedural al institutiel publice ori entitatii
care a solicitat prezentarea acestui extras.

Verificarea corectitudinil si realitétii informatiilor continute de document se poate face la adresa
www.ancpl.ro/verificare, folosind codul de verificare online disponibll In antet. Codul de verificare este

valabil 30 de zile calendaristice de la momentul generarii documentulul.

Data sl ora generirii,
10/12/2020, 11:50

Document care contine date cu caracter personal, protejate de prevederile Legil Nr. 677/2001. NS |+ Pagina 3 din3
MF;rmuIar versiunea 1.1

Extrase pentry Informare on-line la adresa epay.ancpl.ro






ANEXA 2 LA HCL NR.£4. /15.04.2021

SC TEHNOCONT EXPERT SRL

Romania, judetul Vasiui, municipiul Vashs, str. 13 Septembrie, nr. 27, cod postal 730@{0
R.C.: 137/66/2000, CU!: RO 12859730, cod UAFN 7022, tel, f3745.l)£-‘5.564, 0770.361.672
fax : 0335.409.618, I:_muil: office@tehnocont.ro, web site: www. tehnocont.ro
Membru Corporativ ANEVAR, GROUPAMA, AAECR, AIIR, RSCERT 150 9001, 150 27001

Bunul mobil: Teren intravilan cur;l-construcﬂl H'MARIA VASLU'
Adresa: Mun. Vasilul, str. Capitan Filote Claudiu, nr. 7, Jud. Vaslui | INREGISTRAT
Proprietar: Domeniul privat al MUNICIPIULUI VASLUI C ki

Solicitant: MUNICIPIUL VASLUI ! ! 19, MAR. 2021
Utilizator desemnat: MUNICIPIUL VASLUI f b

Numdr inregistrare Raport: VS_21_PMV / 18.03.2021 | s

Raportqllle,sts confidential, avénd circuit exclusiv intre péitile citate. Este neautorizata orice aha utiizare, publicare integrala say
fragmentata & lucrdni, precum si orice citare in alte scopuri a datelor, numelor si informatillor cupninse, inclusiv valori, Intentia de
transmitere ctre terlf se comunica in scris si nu se va realiza féré acordul scris al autorilor precum si al tuturor pértilor. implicate, pentru
nici un motiv in nicio circumstantd, 7y = ¥

REPREZENTAR! JUDETENE SC TEHNOCONT EXPERT SRL: ‘

Alba, Arges, Bacay, Braila, Buzau, Bucuresti, Caras-Sevarin, Constanta, Dombovita, Galati,
Glurgly, lolomita, Iifov, losi, Neamt, oft, Prahova, Sibiu, Telorman, Timis, Volcea,
Vrancea, Vashu si olte reprezentante activate temporar in celelalte Judete din Romania




Raport evaluare - Proprietate teren intravilan curfi - constructii

Citre:

PRIMARIA MUNICIPIULUI VASLUI,
in calitate de Client si Utilizator Desemnat

Stimati parteneri,

Ca urmare a solicitérii dumneavoastra, va transmitem Raportul de evaluare pentru imobilul propus spre
evaluare.

Au fost supuse evaludrii drepturile de proprietate agsa cum acestea au fost inscrise in Cartea Funciara a
imobilului.

Conform contractului incheiat intre evaluator si client, precum si a conventiei cu utilizatorul desemnat, am
procedat la analiza documentelor, inspectarea bunului imobilul, prelucrarea datelor, cercetare de piata
specifica si apoi la estimare de valori si redactare Raport.

Concluziile Raportului au la baza Standardele ANEVAR si metodologia specifica. Lucrarea nu trebuie
interpretata ca opinie asupra corectitudinii unei tranzactii reale sau propuse, sau asupra managementului
proprietatii. In elaborarea lucrarii au fost luati in considerare tofi factorii care au influenta asupra proprietatii,
nefiind omisa deliberat nicio informatie relevanta.

Valoarea estimata este valabila la data evalu#rii. Raportul este elaborat in concordanta cu conditile
economice, fiscale, juridice si politice existente la data evaluarii.

Va muliumim ca ati apelat la servicile noastre de evaluare si va stdm la dispozitie pentru a dezvolta
impreuna aplicatii ulterioare.

Cu stima,
SC TEHNOCONT EXPERT SRL
Membru Corporativ ANEVAR

("/.:_—_7'/’ T

TEHNOCONT EXPERT SKL, reprezentant Vashi, mail gabriel filip@iehnocont.ro, tel, 0743.005.564 Pag. 2



Raport evaluare — Proprietate teren intravilan curli - constructii

Cuprins
SINTEZA avees :
L TERMENI DE REFERINTA Al EVALUARII wonrrennin §
1 IDENTIFICAREA CLIENTULUI §I A ORICAROR ALTI UTILIZATORI DESEMNATI :
2.  ScoruL EVALUARIL...«..c ottt Sl s st e it -
3. IDENTIFICAREA IMOBILULUI SUPUS EVALUARI ...
4. TIPUL VALORIL.......... P s iAo R
5. DATAEVALUARIL:...............
6 DOCUMENTAREA NECESARA PENTRU ELABORAREA EVALUARIL
7. NATURA SI SURSA INFORMATIILOR PE CARE SE VA BAZA EVALUAREA
8 IPOTEZE SIIPOTEZE SPECIALE ............. e S SHTREEisksssasr SO SRE Sdntnasseesrase sassRRRRR LIS RO ROSSRTSLOSS
9. RESTRICTI DE UTILIZARE, DIFUZARE SAU PUBLICARE............. R e o A e L S 8
10 DECLARAREA CONFORMITATII EVALUART CU STANDARDELE DE EVALUARE ANBVAR ..iimnigmvissiimm 8
11 DS CRIBREA RAPORTULL 1 -vsserssssssssosssiss it  ogisomirmense e esmmnstotare e et 8
IL PREZENTAREA DATELOR 10
b . DESORIBREA SURIDION 2ol sotseesi s e i oing sson s s Bt 10
2. IDENTIFICAREA EVENTUALELOR BUNURI MOBILE BVALUATE i .10
3. DATE DESPRE ZONA, ORAS, VECINATATI ST AMPLASARE ........ovvsctuensenneses s oeos oo eeeee e .. 10
4.  DECRIERE AMPLASAMENT ratsenesseasrsmsssssisassssisssansee 11
5. DECRIEREA PROPRIETATII IMOBILIARE et g B Rt s ede b sttt b te R sase s e ses beenseanrns st essnnaraes 11
6. DATE PRIVIND IMPOZITELE SI TAXELE L S e s e e RR s e e b s b areabeese e ene e anaeea e e e
7. ISTORIC, INCLUZAND VANZARILE ANTERIOARE SI OFERTELE SAU COTATIILE CURENTE u.u.uveveseseseesnssssmssssssensnsnn,
8. ANALIZA PIETEIIMOBILIARE........coocvessceoseemeereeoses s ossesos oo soossees oo
Analiza cererii - Temperarea cererii pentru terenuris ...................ooovevvevoevnor.
9. ANALIZA CELEI MAI BUNE UTILIZAR ...ooovcvsvvssresomseessessessossmsssssse e
V. EVALUARE
VL. ANALIZA REZULTATELOR SI CONCLUZIA ASUPRA VALORII 18
VII. ANEXE 18
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Raport evaluare ~ Proprietate teren inravilan curfi - constructii

SINTEZA

Evaluator

Autorizatie membru
corporativ

Aslgurare profesionala

Reprezentantl socletate

Autor lucrare
Evaluator autorizat

Client

Identificare client
Sediu client
Utilizator desemnat

Proprietatea evaluata

Identificare

Utilitati existente
Proprietar

Adresa proprietitii
Cartier

Cod postal

ipoteze speciale
Data inspectiei

Data evaluarii
Curs de schimb

Data finalizare raport

TEHNOCONT EXPERT S.R.L., CIF: RO 12859730, Nr ord Reg. Com:
J 37 / 66/ 2000, Sediul: Jud. Vaslui, str. 13 Septembrie, nr. 27, tel.
0745005564, fax 0335409618, e-mail: office@tehnocont.ro,

Membru Corporativ ANEVAR, Autorizatie nr. 0577 emisa in 01.01 .2020,
valabil pana la 31.12.2020

Polita de asigurare profesionala UNIQUA SA, Polita seria RC, Nr.
0780.130 din 07.01.2020, valabila pana la 07.01.2022, pentru suma de
1.000.000 EUR.

Filip Gabriel - Administrator

Gabriel Filip,

Membru titular ANEVAR, specializari EPI, El, EBM, Legitimatie si parafa:
12539 / valabil 2021,

Expert Tehnic Judiciar autoriat de Ministerul Justitiei, Tn specialitatile
Constructii civile, industriale gi agricole si Evaluarea proprietatii
imobiliare, autorizatie nr. 9770 Seria 3561

Tel: 0745.005.564; e_mail: gabriel.filip@tehnocont.ro;
Persoana juridica : MUNICIPIUL VASLUI

CUI: 38958176
Mun. Vaslui, str. Spiru Haret nr. 2, Jud. Vaslui
MUNICIPIUL VASLUI

Obiectul evaludrii 1l constituie proprietatea imobiliar, alcatuita din teren
intravilan in suprafatd de 1.461 mp categoria de folosintd curti -
constructii pe care se afla o constructie cu regim de Tnaltime P+E, avand
un alt proprietar.

Accesul la proprietate se realizeaza direct din domeniul public.
Inregistrat in CF nr. 70001 a UAT Vaslui, nr. cadastral 70001.

Energie electricd, gaz metan, ap4, canalizare, tel., GSM, CATV, Internet
Domeniul privat al MUNICIPIULUI VASLUI

Mun. Vaslui, str. Capitan Filote Claudiu nr. 7, Jud. Vaslui,

Zona mediand, zona Cartier

730018

Documentele de proprietate prezentate in copie se considera conforme
cu criginalele.

17.08.2021; inspectia s-a realizat de Evaluator Autorizat Gabriel Filip, in
prezenta reprezentantului proprietarului.

18.03.2021

1 EURO = 4,8359 LEI, afigat BNR la data de referinta evaluare
18.03.2021

TEHNOCONT EXPERT SRL, reprezentant Vaslui, mail ggbriel filip@tehnocon.ro, tel. 0745.005.564 Pag. 4



Raport evaluare — Proprietate teren intravilan curfl - constructii

Scopul evaluérii

Estimarea valorii de piata pentru Inregistrare contabila.

Tipul valorii Valoarea de piata
Declararea valorii

Valoarea de piata {
respectiv 121 EUR/mp

Valoarea prezentata nu include TVA.

SC TEHNOCONT EXPERT SRL 71
Membru Corporativ ANEVAR e

Gabriel Filip
Membru Titular ANEVAR T UATORI ¢

TORL SN
?‘ga\uatm aum,,k%\“
HUPGABRIEL
Legitimatia Nr. 12530 =
5, Valabit 2021 o 3
\ Q"ﬁ}area; B, “\‘@S}‘f
R ANZVAR &

Valoarea de piaf# estimaté prin: abordarea prin piata
176.000 Eur, echivalent a 864.181 Lei,

TEHNOCONT EXPERT SRL. reprezentant Vashui, mail gabriel flip@rehnacont ro. ol 0745005 357



Raport evaluare ~ Proprietate teren intravilan curfi - constructii

|. TERMENII DE REFERINTA Al EVALUARII

1. Identificarea si competenta evaluatorului K
Lucrarea este efectuata de SC TEHNOCONT EXPERT SRL, prin Evaluator Autorizat Gabriel Filip,
Membru Titular ANEVAR, specializat El, EPI, EBM, posesor legitimatie nr. 12539, Expeért Tehnic Judiciar
autoriat de Ministerul Justitiei, n specialititile Constructii civile, industriale si agricole si Evaluarea proprietatii
imobiliare, autorizatie nr. 9770 Seria 3561. Subsemnatul declar ca opiniile si concluziile din prezentul Raport
sunt obiective si impartiale. Declar ca nu am nici un interes actual sau de perspectiva pentru bunul mobil
care face obiectul acestui Raport de evaluare si declin orice legatura sau implicare importanta cu subiectul
evaluarii sau cu partea care a comandat evaluarea. Remunerarea evaluatorului nu depinde de nici un acord,
aranjament sau intelegere care sa-i confere acestuia sau unei persoane afiliate sau implicate cu acesta un
stimulent financiar pentru concluzile exprimate in evaluare. Evaluatorul poseda toate calificarile
corespunzatoare, experienta si competenta necesara pentru aceasta prestatie; obiectivul analizat este in
sfera pregatirii atestate, astfel incat nu a fost necesara o alta asistenta substantiala profesionala de stricta
specialitate.

Prezentul Raport de evaluare a fost realizat in conformitate cu standardele in vigoare in prezent.

1. ldentificarea clientului §i a oricaror alti utilizatori desemnati

Client Persoana Juridica: MUNICIPIUL VASLUI
Sediul/Domiciliul: Mun. Vaslui, str. Spiru Haret nr. 2, Jud. Vaslui
Identificare: CUI 38958176

Utilizator desemnat: MUNICIPIUL VASLUI

2. Scopul evaluarii

Evaluarea este realizata pentru inregistrare contabil3.
Prezenta evaluare nu va fi utilizata in afara contextului, sau pentru alte scopuri decét cel declarat.

3. Identificarea imobilului supus evaluérii

Denumire: Obiectul evaluérii 1l constituie proprietatea imobiliar, alc&tuita din teren intravilan in suprafata de
1.461 mp categoria de folosintd curti - constructii pe care se afla o constructie cu regim de inlitime P+E,
avand un alt proprietar.

Accesul la proprietate se realizeaz4 direct din domeniul public.

Adresa: Mun. Vaslui, str. Capitan Filote Claudiu nr. 7, Jud. Vaslui.

Cod pogtal: 730018

Identificare cadastrala: Inregistrat in CF nr. 70001 a UAT Vaslui, nr cadastral 70001..
Proprietar: MUNICIPIUL VASLUI

4. Tipul valorii

Se estimeaza Valoarea de piata. Aceasta este definita ca: "Suma estimata pentru care un activ sau o datorie
ar putea fi schimbat(a) la data evaludrii, intre un cumpérator hotérét si un vanzéator hotirét, intr-o tranzactie
nepértinitoare, dupd un marketing adecvat si In care parile au actionat fiscare in cunostinta de cauza,
prudent si fard constrangere”. Valoarea estimata nu va contine TVA,

5. Data evaluarii:

Data inspectiei: 17.03.2021; inspectia s-a realizat de Evaluator Autorizat Gabriel Filip, in prezenta
reprezentantului clientului.
Data evaluarii: 18.03.2021

TEHNOCONT EXPERT SRL, reprezentant Vaslui, mail

o, tel. 0745.005.564 Pag. 6



Raport evaluare ~ Proprietate teren intravilan curfi - constructii

Data finalizarii raportului: Forma scrisa a raportului a fost finalizata in 18.03.2021.

6. Documentarea necesara pentru elaborarea evaludrii

Evaluarea se bazeazd exclusiv pe informatiile si documentele furnizate de catre proprietarul reperului
. analizat, impreuna cu informatii culese ia inspacfia vizuala, férd a se Intreprinde verificari sau investigatii -
_ suplimentare. ¢ e S ot T 8 : S !
-Cu exceptia aspectelor reliefate in raport la Cap. Ipoteze special, nu au existat limitari sau restrictii referitoare -
la inspectia, documentarea si analizele necesare pentru scopul declarat al evalurii.

Conform constatérilor la inspectie, s-a constatat ca amplasamentul subiect, este utilizat in scop autorizat,
fiind estimat in aceasta ipoteza.

7. Natura si sursa informatiilor pe care se va baza evaluarea

Informatiile utilizate in raport au fost preluate din surse diferite.

- informatiile referitoare la dreptul de proprietate, au fost furnizate de cétre proprietar;

- informatiile referitoare la datele de piata utilizate in evaluare au fost preluate din surse publice, site-
uri specializate in anunfuri imobiliare, presa locala etc;

- informatiile generale referitoare la rentabilitatea agteptata, preturi, proiecte si costuri de investiii a
unor proprietati similare au fost preluate din studiile pentru lagiia ale unor companii multinationale de
consultanta ;

Alte informatii necesare existente In bibliografia de specialitate, respectiv:

- Standardele de evaluare ANEVAR, valabile la data evaluarii:

- Suporturi de curs si semanarii de pregétire continua publicate de ANEVAR si IROVAL,;

- Cataloage de evaluare a costurilor pentru lucrérile de constructii;

- Bibliografie ANEVAR si IROVAL

Informatii din mass-media aferente miscarilor imobiliare. Informatia furnizata de ctre terii este considerata
de incredere, dar nu i se acorda garantii pentru acuratete.

8. Ipoteze si ipoteze speciale
Ipoteze:
In realizarea raportului au fost luate in considerare urmatoarele aspect care sunt general acceptate ca fapte,
in mod rezonabil, in contextul evaluarii, f4ra a fi In mod specific documentate sau verificate:
Aspectele juridice:

- evaluarea se bazeazi pe informafile si documentele in forma necertificata, asa cum acestea
furnizata de catre proprietarul imobilului si au fost prezentate fard a se intreprinde verificdri sau
documentari suplimentare.

- drepturile de proprietate au fost considerate depline, valabile si marketabile, in afara cazului in care
a fost identificata, sau indicata de catre proprietar o neconformitate, Iitigiu, situatie juridica atipica.

Aspecte fizico - dimensionale:

- evaluatorul a preluat dimensiunile, ariile din informatiile tehnico-economice furnizate de proprietar,
acestea fiind considerate conforme cu realitatea. Orice schita din raportul de evaluare prezinta
dimensiunile aproximative ale proprietafii si este realizata pentru a ajuta cititorul raportului sa
vizualizeze proprietatea. Masuratorile de cadastru sunt considerate prioritare, iar pentru situatiile in
care nu exista documentatii cadastrale, s-a argumentat punctual la metoda aplicata.

Urbanism:

- Se presupune ca proprietatea imobiliara se conformeaza tuturor reglementarilor si restrictiilor de
Zonare si utilizare, in afara cazului in care a fost identificata o neconformitate, descrisa si luata in
considerare in prezentul raport.

Structura

- nu s-arealizat o analiza structurala a cladirilor, nici nu s-au inspectat acele parti care sunt acoperite, _
neexpuse sau inaccesibile, acestea fiind considerate in starea tehnica precizata, conform
informatiilor primite de la proprietar/utilizator: e ANT

- acest rapot nu trebuie infeles ca ar valida integritatea //strcturii—sau
cladirilor/constructiilor; ‘ LN

Mediu R A A G AR\

- din informatille definute de citre evaluator si din discutiile purtate|'cu reprezentantul proprietarul
imobilului, nu exista nici un indiciu privind existenta unor contaminari -naturale sau chimice care
afecteazi valoarea proprietatii evaluate sau valoarea proprietatiior vecine.~ S ' oy,

sistemului
A\

N\

P
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- evaluatorul nu are cunostinta de efectuarea unor inspecﬁi sau a unor rapoarte care sa indice
prezenta contaminantilor sau materialelor periculoase si nici nu a efectuat documentari speciale in
acest sens; valorile sunt estimate In ipoteza ca nu exista asa ceva.

- daca se va stabili ulterior ca exista contaminari pe orice propnetate sau pe oricare alt teren vecin sau
ca au fost sau sunt puse In functiune mijloace care ar putea sa contamineze, aceasta ar pulea duce
la diminuarea valorii raponale ;

Metodologle : '
. scopul prezentei evalusri: si snuatla actuala a proprietalii imobiliare au stat la baza seiectéru"
metodelor de evaluare utilizate si a modalitétilor de aplicare a acestora, astfel ca valorile rezultate sa
conducd la estimarea cea mai probabila a valorii in conditiile tipului valorii selectate;

- evaluatorul considera ca premisele utilizate in aplicarea metodelor au fost rezonabile in contextul
informatiilor ce sunt disponibile ia data evaluérii;

- alegerea metodelor de evaluare prezentate in raport s-a efectuat finand seama de tipul valorii si de
informatiile disponibile;
valoare estimata nu reprezinta valoare de asigurare.

Consultanta viitoare:

- evaluatorul, prin natura muncii sale, nu este obligat sa ofere in continuare consultanta sau sa

depuna marturie in instanta relativ la proprietatea in chestiune.

Alte date
evaluatorul a utilizat in estimarea valorii numai informatiile pe care le-a avut la dispozitie existand
posibilitatea existentei si a altor informatii de care evaluatorul nu avea cunostinta. In cazul aparitiei
altor documente legale care sa ateste alte informatii decat cele utilizate de cétre evaluator, acesta isi
rezerva dreptul de a modifica prezentul raport de evaluare in concordanta cu noile informatii.
Evaluatorul nu 1si asuma nici o responsabilitate in cazul mentionat anterior;

- raportul de evaluare este valabil Tn condifile economice, fiscale, juridice si politice de la data
intocmirii sale.

Valoarea estimata in prezentul raport nu reprezints valoare de asigurare.
Ipotaze speciale:

- documentele de proprietate prezentate in copie se considera conforme cu originalele;

- se presupune ca bunul analizat un are sarcini inscrise, grevari si alte obligatii de natura a fi deduce din
valoarea de piata determinata

9. Restrictii de utilizare, difuzare sau publicare

Nici prezentul raport, nici parti ale sale (in special concluzii referitor la valori, identitatea evaluatorului) nu vor
fi publicate sau mediatizate f&ré& acordul prealabil al evaluatorului.

10. Declararea conformititii evaluarii cu standardele de evaluare ANEVAR

Evaluarea s-a realizat in concordanta cu prevederile din Standardele de evaluare ANEVAR
2020, compuse din:

SEV100 - Cadrul general;

SEV101 - Termenii de referinta ai evaluérii

SEV102 - Implementare;

SEV103 - Raportare

SEV230 — Drepturi asupra proprietatii imobiliare

SEV340 - Evaluarea bunurilor imobile si eficienta energetica
Ghidurile de evaluare

GEV 630 - Evaluarea bunurilor imobile

11.Descrierea raportului

Lucrarea este structurata dupa cum urmeazé:
- rezumatul faptelor principale si al concluziilor importante, certificarea evaluatorului;
- premisele evaludrii, elemente cu caracter specific care delimiteaza modul de abordare al evaluarii;
- prezentarea datelor, descrierea bunului, situafia juridica si analiza pietei specifice;
- analiza datelor, analiza celei mai bune utilizéri si abordérile in evaluare;
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- reconcilierea rezultatelor si opinia evaluatorului, justificarea selectarii valorii si opinia finala a
evaluatorului asupra valorii de piata a bunului;

- anexs, argumente suplimentare care stau.la baza estimérii valorii de piata a bunului, documentele
de proprietate, date de piata, fotografii, etc. _
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Il. PREZENTAREA DATELOR

1. Descrierea juridica
Au fost prezentate urmatoarele documente pentru atestarea dreptului de proprietate:

*  HCL nr. 51 din 28.05.2020 Municipiul Vaslui; X

= Tabel identificare imobile apartinand municipiului Vaslui, ce se atestd in domeniul privat al
municipiului Vaslui, anexa 1 la HCL nr. 51 din 28.05.2020 Municipiul Vasiui;

= Schitd cadastrald, anex4 1.5. la HCL nr. 51 din 28.05.2020;

Dreptul de proprietate asupra imobilului, apartine Persoanei juridice : MUNICIPIUL VASLUI.

Sarcini inscrise: Nu se cunosc intrucat nu a fost prezentat un extras de carte funciara.

Mentiune: In scopul declarat al prezentei evaludri, imobilul este considerat eliberabil, iar dreptul de
proprietate este considerat deplin.

2. ldentificarea eventualelor bunuri mobile evaluate

In evaluarea imobilului subiect nu au fost luate in consideratie utilajele si echipamentele existente, si nici
constructiile existente.

3. Date despre zona, oras, vecinétiti si amplasare

Prin aderarea Romaniei laUniunea European3, judeful Vaslui a devenit granita de est a Uniunii. Punctul de
trecere a frontierei Albita sjungand cel mai mare din Europa de Est. Din teritoriul administrativ al municipiului
intrd in componenté: Vaslui, Bahnari, Brodoc, Moara Grecilor,Rediu, Viisoara.

Localitate: Municipiul Vaslui, resedinta judefului Vaslui, este asezat in partea de est a Romaniei, facand
parte din Regiunea de Dezvoltare Nord-Est. Coordonatele orasului sunt: 46°38'18" latitudine nordica si
27°43'45" longitudine estica. Municipiul Vaslui se limiteazd cu comunele: Zapodeni la nord; Balteni la nord-
vest; Pugcasi la vest; Lipovét la sud-vest; Muntenii de Jos la sud; Tanacu la est; Muntenii de Sus la nord.
Orase apropiate (Bacau) - 86 km; (Barlad) - 55 km; (Husi) - 47 km; (lasi) - 74 km (via DN24)(N); (Negresti) -
34 km. Vasluiul avea o populatie de 55.407 locuitori,

Cartiere : Cartierul 13 Decembrie, Cartierul Ana Ipatescu, Cartierul Delea, Cartierul Delea, Cartierul
Gheorghe Racovits, Cartierul Gura Bustei, Cartierul Centru, Cartierul Traian.

Zona:

- Zona mixta preponderent rezidentiald da si partial comercial&, formata atat din locuinte unifamiliale
cu regim mic de Tnaltime cat si locuinte colective

- imobilul este situat in zona mediand a municipiului Vaslui.
Unitati comerciale: la distanta micé;

Unitati de invatamant: amplasate la distanta mica:

Unitati medicale: amplasate la distanta micg;

Sedii de banci: amplasate la distanta mica;

Muzee: amplasate la distanta medie;

- Institutii de cult: amplasate la distanta mica;

- Parcuri: amplasat la distanta medie;

Lacuri: - Nu este cazul

Utilitati:
- Retea urbana de energie electrica: existenta

- Retea urbana de apa: existenta;

- Retea urbana de termoficare: inexistenta;

- Retea urbana de gaze: existenta;

- Retea urbana de canalizare: existenta;

- Retea urbana de telefonie: existenta;

- Altele: internet, CATV

Artere de circulatie:

- Auto: Str. Cpt. Filote Claudiu, str. Stefan cel Mare. Calitatea retelelor de transport: asfaltate cu
circulatia pe ambele sensuri si cate o band4 (sau doud) de circulatie pe fiecare sens.

- Magistrale metrou: nu este cazul

- Trasee suprafata: nu este cazul
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- Statie de autobuz si microbuz la distanta mica
- Feroviar: gara este amplasata la distanta medie
- Naval: nu este cazul : ; ity

Ambient

- Ambient civilizat .

- Trafic auto de riveran, trafic usor,
- Trafic pietonal riveran . - :

4. Decriere amplasament
- Imobilul este amplasat in zona mediana a localitatii;
- Zona este mixta preponderent rezidentiald da si partial comerciald, formata atat din locuinte
unifamiliale cu regim mic de Inaitime cat si locuinte colective.
- Strada cpt. Filote Claudiu este o strada amenajats, cu circulatia in ambele sensuri si cate o band
de circulatie pe sens.
- Pe amplasamentul acesta exists o constructie comerciald cu alt proprietar.
- Amplasament este favorabil §i atractiv, datorits accesulul facil si suprafetei generoase ce permite
executarea unor cl&diri, in vederea dezvoltarii unor proprietati comerciale.

8. Decrierea proprietatii imobillare

Descrierea terenului:
Date generale
- Teren intravilan cu suprafata de 1.461 mp conform documentelor de proprietate, identificat cu
numér cadastral 70001;
- Forma terenului: regulata, poligonal (cca. 45,50 x 32 mp);
- Raportul Iaturilor: favorabil;
- Inclinare: plan
- Tip drum de acces: din domeniul public - strada cpt. Filote Claudiu, asfaltats cu circulatia in ambele
sensuri
- Vecinatati: constructji rezidentiale si comerciale.

Utilitati

- Energie electrica, gaz metan, apé, canalizare, telefonie, GSM, CATV, internet.
Acces

- Accesul la proprietate se face din drum public.

Descrierea constructiilor

e Nu este cazul.

6. Date privind impozitele si taxele
In conformitate cu prevederile de cod fiscal si Hotararile Consiliului Local al municipiului Vaslui, impozitele pe
bunuri de tip nerezidential apartinand persoanelor fizice sunt aplicate in functie de valoarea caracteristicile
constructiilor iar terenurile conform incadrarea zonals.

7. Istoric, incluzénd vénzérile anterioare si ofertele sau cotatjile curente

Pe piata imobilara locala, sunt vizate imobilele logistice atat pentru scop de tranzactii cat si pentru utilizarea

proprie. In prezent piata este intr-o stare de cvasistabilitate, insa oferta devanseaza in ultimii ani cererea de
proprietati similare. Se apreciaza ca in ultimii ani piata este o piata a cumparatorilor, datorita in principal
rigorilor crescute la accesul la finantari precum §i a recentelor perturbari generate de pandemia din primul
semestru al anului 2020, ale cérie consecinte nu sunt Insd momentan cuantificate. Se poate considera ca
piata amplasamentelor similare este tn usoara scidere. In cazul proprietatli,;;eval,u"ate,exis  Suficiente
proprietati cu atractivitate similaré si care nu au fost marcate de evenimentecare'f sd iIe ip‘disponibilize‘ie sau
avarieze. i s \ { 1=
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8. ANALIZA PIETE! IMOBILIARE
Analiza preliminara a economiei:

* Municipiul Vaslui are un trend slab al din punct de vedere economic §i edilitar, populatia nefiind majoritar
activé, venitul mediu pe locuitor fiind sub media pe tara. Existé o seri de societati IMM medii, care au derulat
si deruleaza afaceri $i proiecte.

Delimitarea ariei de piatd pentru imobliulanalizat:
Piata imobilelor similare celui analizat este o piaté locald.
Cercetarea conditiilor piefelimobiliare specific pentru bunul analizat:

Autoritdtile centrale au publicat situatia tranzactiilor din imobiliare pe luna aprilie 2020: prima luna n
care restrictiile in contextul pandemiei Covid-10 au fost valabile pe toata perioada.
In ciuda acestor restrictii, piata imobiliar& nu a inregistrat o scidere brutald. Din contra, statisticile sunt
comparablle cu cele de anul trecut din perioada similard. Mai mult, in ceea ce priveste unitatile locative
individuale (apartamentele), pe perioada martie 2020 — aprille 2020 este Inregistrata o cregtere a vanzarilor.
Cresteri au mai fost, pentru cele doua luni, si in cazul terenurilor extravilane agricole si neagricole. R&mane
de vézut cum restrictiile din luna aprilie vor afecta vanzérile din luna mai 2020.
Revenind la luna aprilie 2020, de exemplu, In cazul apartamentelor, au fost vandute 247 de unitéti la lagi
cu 4% mai putin decét in aprilie 2019 (258 de apartamente). Anterior, APIX.ro a scris ca, in luna martie
2020, cand restrictiile au fost valabile circa jumatate de luna, au fost vAndute mai multe apartamente fat3 de
martie 2019 (cresterea fiind atunci de 5%). La fel, in lunile februarie si lanuarie 2020, au fost
inregistrate majoriri ale vanzéirilor, tendinta de crestere incepand sé& se manifeste din toamna anului
trecut, dupé, ce, anterior, piata imobiliard era la un prag minim pentru ultimii ani. Astfel, cifrele pe luna
aprilie pot fi rezuitatul tendintei de crestere manifestate in primele luni ale anului-in sensul ca
tranzactiile au fost initiate mai devreme dar au fost finalizate efectiv luna trecuta.
Autoritatea Nationald de Cadastru si Publicitate Imobiliaré (ANCPI) a publicat statisticile pentru toate tipurile
de tranzactii din luna aprilie 2020. In ansamblu, piata a sc&izut cu 20% fata de aprilie 2019:

e apartamente: scidere de 4% (de la 258 de apartamente la 247)
terenuri agricole extravilane: sciidere de 40% (de la 106 la 64)
terenuri neagricole extravilane: crestere de 25% (de la 4 la 5)
terenuri intravilane cu constructii: scidere de 19,5% (de la 332 la 267)
terenuri intravilane f&r& constructii: sciidere de 23% (de la 578 la 440)
total tranzactii: scidere de 20% (de la 1.278 la 1.023)

Daca ne raportam la pericada 1 martie 2020 — 30 aprilie 2020, scaderea fatd de perioada similara a anului
trecut este de doar 0,4% — vanzérile din prima parte a lunii martie, de dinainte de restrictii, compensand
numarul de tranzactii ulterior.

In schimb, Tn ceea ce priveste apartamentele, Tn perioada martie — aprilie 2020 au fost vandute mai multe
unitati decat in perioada martie — aprilie 2019, respectiv cu 0,38%.

Spatil industriale, un segment al pietei imobi-liare care a cunoscut o evolutie ex-ploziva este cel al spatiilor
industri-ale si logistice. Dac4 la final de 2016 aveam in jur de 3 milicane de metri patrati de spatii modeme
de depozi-tare in Roménia (dintre care, undeva la jumétate, n jurul Bucurestiului), pana la sfargit de 2019
putem s& ne apropiem de 5 milicane de metri pa-trati (in jur de 4,7-4,8 milioane mai exact). Explozia
consumului din ul-timii ani (f&rd a ne dori 84 eroddm Roménia cu superlative, dar tara a fost top performerul
regiunii din prisma cresterii consumului pe cap de locuitor in acest ciclu econormic) $i cresterea vanzérilor
online au spo-rit substantial nevoia de spatii logis-tice. In plus, costurile relativ scazute cu forta de muncd,
dar si o disponi-bilitate ceva mai mare a angajatilor decat in alte tari din regiune, au fa-cut si fac in
continuare din Romania o piata foarte atrigatoare pe zona de productie. In acest context, piata poate depési
un stoc de depozite de 8 milioane de metri patrati pana la finele deceniului urmator.

Analiza cererii - Temperarea cererii pentru terenuri:

Pe piata terenurilor, vom asista la temperarea cererii. Portofoliul de proiecte in plan si in stadii avansate nu
este la fel de generos ca in anii precedenti si nu se prefigureaza, la acest moment, anunturi pentru noi

TEHNOCONT EXPERT SRL, reprezentant Vasha, mail gabriel filip@tehnocont.ro, tel, 0745.005.564 Pag. 12



Raport evaluare - Proprietate teren intravilan curfi - constructii

proiecte de anvergura. In general, 2021 a fi un an echilibrat, dar este putin probabil s rivalizeze cu volumele
tranzactiilor din perioada 2017-2020.

Nu Tn ultimul rand, tot mai multi romani stabilifi in stréindtate se gandesc s& se intoarca acasa. In acest
context, balanta migrérii ar putea s& inceaps s& se echilibreze, estimeaz# consultantii Colliers International.
O altd tendint pozitivd este aceea ca marile orase regionale din Roménia se afld inca pe o cale de
convergenté rapidé. ; aal’
Dincolo de anul 2020, urmétorii trei-ani post-electorali reprezintd o opartunitate relativ unics pentru
promovarea reformelor structurale, de la Imbundtatirea sistemelor de sanatate si educatie si pana la
realizarea unor progrese majore privind infrastructura, apreciaza consultantii Colliers International.

Cererea pentru proprietatea imobiliara subiect vine in principal din partea persoanelor juridice.
In ceea ce priveste Inchirierea acestui tip de propritate, cererea este extrem de redusa.
Estimam ca proprietatea subiect are o lichiditate buna.
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Analiza ofertei competitive:

Exista suficiente oferte de bunuri similare amplasate in zona de amplasare sau In zone similare.
In ceeace prive$te oferta competitiv pentru proprietatea imobiliard subiect, aceasta este medie.
Referitor la vanzarea proprietatilor imobiliare similare proprietatii subiect, acestea sunt ofertate pe

piatd la prefuri cuprinse intre 100 si 1656 Euro/mp. Variatia pnnclpa!é a preturilor este antrenatd de
Iocallzarea suprafata, ﬁnisajele utilitati si facllltatlle prezente.

Comercial / Rezidential |Textila Gacp i - | 800.800 8008 100,0

Rezidential str. V. Alecsandri ' | 80.000 759 105,4}

Comercial / Rezidential |[str. Spitalului |~ 160.000 961 166,5

Comercial / Rezidential |Soseaua Nationala - Moara Greci 97.000 1000 - 97,0/
tt I storla rofoferta/teren-intravilan-1Dh072.htm e5f3f6b

h rifimobili i n-i

wndeﬂm16c?§7b696§§3 html
https://lajumate ro/teren-intravilan-12575893.html

ttps:/) .olx.ro/d/of -in-municipiul-vasiui-IDbsnh9. htmi#f5137eb079
SO0 166 0
8008
$000 1600
TGO P e 140,08
" -,
o gt \4.
$000 o 120,0
P0G AT 190,0
4000 BOU
3060 50,0
2000 40,0
1oan 753 2,0
i 2 3 A
s Cuprafata {mg) v Dret unitar (EUR fmp) drard {Pret unitar {(EUR/mp)}
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Analiza echilibrului pietei

Tin&nd cont de informatiile existente pe piatd, se poate afirma ci Ia acest moment piala este una a
cumpdratorului, oferta fiingd superioara cererii.

Conciuzil

La nivelul localittii, la momentul actual tranzactiilor care au drept obiect proprietati imobiliare de
acest tip este mic.Astfel, findnd cont de conditiile existente pe piata imobiliars la momentul actual putem
afirma ca prefurile pentru astfel de proprietati $e vor mentine sau vor suferi o ugoara scédere.

Tinand cont de toate informatiile disponibile din piata, de tranzactiile efectuate, de ofertele publicate,
referitor la vanzarea proprietatilor imobiliare similare proprietétii subiect (amplasamente perntru spatil
comerciale) situat in zona medianj a municipiului Vaslui, acestea ay preturi cuprinse intre sunt de 100
si 165 EUR/mp. Variatia principal3 a prefurilor este antrenats de localizarea, suprafata, finisajele, utilitati si
facilitatile prezente.
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9. ANALIZA CELEI MAI BUNE UTILIZARI

Analiza de piata si analiza celei mai bune utilizari preced punerea in aplicare a abordarilor in evaluare.
Analiza celei mai bune utilizari se bazeaza pe concluziile analizei de piata si ale analizei vandabilitatii.
- Cea mai buna utilizare - este definita ca cea mai probabila utilizare a proprietatii, care este fizic posibila,
 justificata adecvat, fezabila financiar si care conduce la cea mai mare valoare a proprietatii evaluate. In cele
mai frecvente situatii, cea mai buna utilizare a unei proprietati este utilizarea actuala.
Analiza se efectueaza intr- una din urmatoarele situatii:.
= cea mai buna utilizare a terenului liber
= cea mai buna utilizare a terenului construit,
Cea mai buna utilizare a terenului liber s-a bazat pe observatii privind propritati din zona amplasament
evaluat si proximitatea acestuia, precum si in zone cu atractivitate similara. Se desprinde apectul ca
utilizarea pentru scop comercial este probabila, in mod rezonabil. Observarea vecinatatilor nu releva alte
aspecte care ar putea afecta legal dezvoltarea comerciala.
Utilizarea curenta se presupune a fi cea mai buna utilizare deoarece nu exista indicatii din piata sau alti
factori care sa conduca la concluzia ca exista o alta utilizare care ar maximiza valoarea terenului ca fiind
liber.

Cea mai buna utilizare a proprietatii ca fiind construita este caracteristica utilizarii unei proprietati prin prisma
constructiilor existente. :

Alternativa de Criterli
utilizare — T g - - e
| Permisibil legal Fizic posibil Fezabil financiar Maxim Productiv
Comercial Da Da Da Da
i Rezidential Da Da Da Nu

Data fiind situatia actuala a proprietatii, localizarea si vecinatatile, dezvoltarea urbanistica a zonei si subpiata
specifica analizata, se observa ca alternativa care indeplineste toate testele este utilizarea Comerciali.
Aceasta este:

- permisa legal: amplasamentul analizat a fost dezvoltat conform planului general de urbanism.

- fizic posibila: in cazul utilizarii comerciale, posibilitatea fizica este posibila.

- fezabilitatea financiara si maxima productivitate: in zona exista numeroase proprietati cu o
atractivitate egala, utilizate ca proprietati comerciale. Pentru proprietatea imobiliara analizata nu
exista indicatii din piata sau alti factori care sa conduca la concluzia ca exista o alta utilizare care ar
maximiza valoarea.

Concluzionand, cea mai buna utilizare a proprietatii, care sa respecte definitia de mai sus, este utilizarea
Comerciald. Nu se preconizeaza pe termen mediu si lung schimbarea utilizarii actuale. Segmentul cel mai
probabil de cumparatori este reprezentat de persoanele juridice.
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V. EVALUARE

Péntru exprimarea unei concluzii asupra valorii unei proprietati imobiliare, evaluatorii utilizeaza metode de

evaluare specifice. Alegerea ior depinde dé tipul de proprietate imobiliara, de scopul evaluarii, de termenii
de referinia ai evaluarii, de calitatea si cantitatea datelor disponibile pentru analiza. A

Abordarea prin piata:

Abordarea prin piata este un proces prin care evaluatorul obtine o indicatie a valorii de piata prin compararea
proprietatii subiect cu proprietati simitare, ale caror preturi se cunosc. Proprietatea subiect este comparata cu
proprietati fie tranzactionate recent, fie oferite spre vanzare, avand la baza o analiza prealabila a relevantei
acestor informatii. ' '

Analiza comparativa poate avea in vedere ajustari cantitative estimate prin analiza pe grupe de date, analiza
pe pereche de date sau analiza datelor secundare, dar si ajustari calitative.

S-a estimat valoarea de piata imobilului printr-un studiu al pietei adiacente, s-au identificat proprietati
similare tranzactionate sau expuse momentan in oferte, competitive pe segmentul urmarit; preturile de
vanzare s-au comparat si corectat in functie de caracteristicile principale ale acestora . raportat la cele ale
proprietatii subiect. Au fost analizate o serie de proprietati comarabile din care au fost retinute pentru
aplicarea abordarii comparabilele considerate cele mai relevante si asemanatoare cu proprietatea evaluata.
Pentru estimarea valorii de piata a imobilului subiect a fost utilizata analiza comparativa utilizandu-se tehnici
combinate, cu precadere analiza comparatiilor relative. S-au utilizat tehnici cantitative pentru tipul tranzactiei
si conditiile pietei, daca s-a considerat necesar; s-au aplicat ajustari cantitative pentru diferentele de
suprafata de teren si de suprafata desfasurata; ajustarile si modul de estimare al acestora a fost explicat in
anexs. Pentru restul elementelor de comparatiei a fost utilizata o analiza prin comparatie relativa.

Analiza prin comparatia relativa reprezinta studiul relatiilor indicate de datele de piata fara a recurge insa la
cuantificari. Aceasta metoda este preferata si des utilizata pentru ca reflecta natura imperfecta a pietelor
imobiliare. Evaluatorul analizeaza tranzactii sau oferte de vanzare ale unor proprietati comparabile pentru a
determina daca acestea au caracteristici inferioare, superioare sau similare cu cele ale proprietatii subiect.
Proprietatile comparabile sunt rearanjate intr-un tabel in functie de gradul de similitudine cu subiectul.
Valoarea rezultata in urma aplicarii abordarii prin piata este:

176.000 Eur, echivalent a 864.181 Lei, respectiv 121 EUR/mp

Nu au fost identificate suficiente date de piati certe pentru altfel de abordari
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VI. ANALIZA REZULTATELOR §l CONCLUZIA ASUPRA VALORII

In partea de reconcilere a valorilor, evaluatorul analizeaza rezultatele obtinute in urma abordarilor pentru a
ajunge la estimarea valorii finale, recapituland intreg procesul de evaluare si asigurandu-se ca datele
- obtinute, analizele efectuate, rationamentul si logica aplicate au condus la judecati consecvente. Criteriile
prin care se ajunge la estimarea valorii finale sunt: adecvarea, precizia si cantitatea de informatii,

Concluzionand, evaluatorul apreciaza ca valoarea estimata in cadrul abordarii prin piatd reprezinta valoarea
de piata a proprietatii. :

Valoarea de piata:

176.000 Eur, echivalent a 864.181 Lei, respectiv 121 EUR/mp

Valoarea prezentata nu include TVA.

SC TEHNOCONT EXPERT SRL 9
Membru Corporativ ANEVAR .:’f /e g,

Gabriel Filip
Membru Titular ANEVAR

i 7 /< FfLIPGABRIEL %'\

\‘é Legitimatia Ni, 17539

A Valabil 2021 N “D-”l
%"{(«,‘,3 El, E?\,jx‘ {?/
SN SVAR &

Vil. ANEXE

Localizare
- Fotografii ale proprietatii
Anexe de calcul
Date despre vanzari si cotatii
Documentele de propriete si cadastru
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Localizare proprietate subiect:




Raport evaluare - Proprietate teren Intravilan curfi - construcil

Localizare comparabile:

Oferte vanzare terenurl intravilane curii - constructil
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i_Fotoraﬂl ale proprietatii

‘g
b N
\.
L
\ :
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Anexe de calcul
Abordarea prin piat3 - Grila de piata pentru oferte imobile similare

70001

pe Gl it ) i o B : 4 3
R BT VRN N Y T i 7.9 6L .o 1,000
. Elements specifice tranzactiei : ni :
- --100,0 105 4 166,5 97.0
ofma _oferta oferta oferta
5% =5% bl e . =5% 5%
) "~ 500 . N ) -8,32 485
: 95,00, 100,13 1582 192,15
deplin deplin i deplin deplin
R, g 0% 0% 0%
0,00 0,00 0,00 0,00
9500 100,13 158,17 92,15
similar similar sirilar similar_
0% 0% 0% 0%
0,00 0,00 0,00 0,00
9Sw_,_gg 100,13 . 158,17 92,1_5;
cash cash - cash ; .cash cash
0,00 : 0,00 0,00 0,00
. _[PRET AJUSI‘AT{M_ po 9500 | 10013 e TSNYY 92,15
5 |Conditii de vanzars_ _independent independent |  _independent : endent independent
tum tare % 0% P— T 0% ; o T
uantum ajust lrnﬂ'umhm\ 0,00 0,00 0,00
P}u:‘r A4 'S":\T{Lum’mm x 95,00 158,17 92,15
| 6 |Conditiiale pictei : 18 martie 2021] __ 18 martic 2021 18 martie 2021 18 martio 2021 | . 18 martic 2021
! 2 0% 0% 0% 0%
0,00 0,00 0,00 000
95,00 100,13 158,17 - * 9218 -
Vi 'El sg'diﬁbpgm'g'm" ifii . v
e gl Mun. Vaslai, ] ;
. str. Chpitan y G " Soseaua Nationala -
Localizare Filote 3 Textila str, V, Alecsandri str, Spitalului Moars Grest
- or, 7 Jud
Camparativ cu subiectul __locatis inferioara
Cuantum gl_;_g' m% 25% .
.|{Cusntum ajustare . 23,04
PRET AJUSTAT (Buro/my | 115,19
8 gnﬂmg'm;x _.-1.461 1.000
Valoarea ajustare % ; v
Vs st B : 3y
I N S Comwmll Comercial /-
Destinatia (utﬂmlermuhu‘) al Rezidential
Cusntum are % 5 0% _
_ |{Cuantum ajustare {Ewotmp) i _0,00
" Asfaltat similar.
. 0%
: 0,00
- = Pl - similar
....... Y nﬁ
0,00
en. el / gaz/ n. el. / g2 : en. el. / gaz/ apa/
R : 8pa/ canalizare canalizare eumhz_na canalizare canalizare
Cuantum ajustars % o 0% 0% 0% 0%
Cuantum ajustars { Furo/mp) 0,00 0,00 0,00 0,00
13 |Deschidere ¢ front stradal) 45,50 ml similar inferior . gimilar similar
Cuantum ajustarc % 0% 5% - 0% 0%
Cuantum glustare { Eyro/mp i 0,00 501 0,00 0,00
Total ajustare caracteristici fizice % 10% 15% 0% 0%
Total ajus caracteristici fizice { L:uro/mp 1. 10,93 isg E 0,00 0,00
PRET AJUSTAT (Euro/mn | 120,18 115,15 126,53 115,19
15 |Chelt. aducere Ia stadiul de teren construibil / . !
smbunatatici. nu nu necesita demolari nu nu
|Cuantum ajustare % 0% 5% 0% 0%
Cusntum gjustare (Euro/mp) 0,00 5,76 0,00 0,00 .
PRET AJUSTAT (Euro/mp) 120,18 120,91 126,53 115,19
Alustare totala bruta absoluta {Euro) 252 208 316 230
Adfustare totala procent, absoluta (%) 27% 21% 20% 25%
| Numar de ajustari 3 3 3 1 1
Alummbnm cea mai rmm 8-a r.remm la comparabila: B :
¥ 3 i {21 -€

TEHNOCONT EXPERT SRL, réprezentant Vaslui, mail gabriel filip@tehnocont.ro, tel. 0745.005.564

Pag. 22



Raport evaluare - Proprietate teren intravilan cur(i - constructii

Justificare ajustari :
Ajustare pentru tipul comparabilei - oferta / tranzactie
Pentru estimarea valorii de piata su fost utilizste oferte de vanzare. Astfel, acestea au fost decotate cu un procent de -5%, mtrucat in urma

discutiilor telefonice cu prop ii, $-a constatat cs ecestia sunt dispusi sa negonieze. Valoazea ajustarii a fost stebilita pe baza observatiilor
istorice referitoare a marja de negociere pentry acest tip de proprietate. -
Dreptul de proprictate transmis - 3

Dreptul de proprictate deplin - o surit negesere ajustari,
ledcﬁidemﬁmireglmmmurbmmid{-if. Lt y
Nut sunt restrictii de utilizare iar regleméntarilé urbanistice sunt similare,

‘Conditii de finantare 5 .

Intrucat conditiile de finantare sunt identice, nu sunt Recesre gjustari.
" Conditii de vanzare R 3

Conditii de vanzare similare - pentru acest element de comparatie n au fost aplicate ajustari.

Conditii ale pietei e e ;
In aplicarea metodei comp aretiilor pt evaluarca terenului s-a utilizat oferte recente - nu sunt necestre sjustari

Ajustare pentru localizare ) :
Pozitia comp arabilelor in cadrul localitatii, este:

A: Textila B: str. V. Alecsandri C: str. Spitalului D: Soseaua Nationala - M oara Grec

Locatie comparabile vs. locatie subiect: " A: mai slabs B: similare C: mai buna D: mai slaba
Ajustarile aplicate pentru localizare: ptA: 15% pt. B: 0% pt.C:  -20% sipt.D: 25%

Ajustari au fost estimate in urma analizei de piata realizata pentru zona in care sunt amplasate proprictatile comparabile si cea subicot, tinand cont
de cat ar recuncaste un cumparator tipic ca diftrenta in pretul platit peatru un imobil ce are 0 amplasare diferita de ces a terenului subiect,
Ajustari pentru suprafata

Comparabila A, cu suprafata mai mare, & fost justata ci 5% Comparabila B, nu necesita ajostari.

Companabila C, nu necesita ajustari, Comparabila D, mu necesita ajustari,

Valoarea gjustarilor se stabileste pe baza observatiilor istorice referitoare la efectul asupra valorii dat de diferenta de suprafata dintre comparabile
si proprietatea subiect.

Ajustari pentru destinatia (utilizarea) terenului
Destinatia teremlui A ( Comercial / Rezidentiala ) fiind similara cu cea  proprietatii subicct, nu se impun ajustari,
Destinatia terenului B ( Rezidentiela ) este diferita de cea a proprietatii subiect, Din scest motiv este necesara aplicarea unei gjustari de 10%
Destinatia i C ( C ial / Rezidentiala ) fiind similara cu ceaap prietatii subiect, nu se impun ajustari,
Destinatia terenului D ( Comercial / Rezidentiala ) fiind similara cu cea a proprietatii subiect, nu se impun ajustari.

In mod normal comp arabilele utilizare trebuie sa aiba aceeasi utilizare cu cea 4 proprietatii de evaluat - dar, exista si situatii cand nu se gasesc

informatii despre comparabile cu acceasi CM BU aflate in sceeasi zona, dar se gasesc in zone din imediata apropiere informatii despre comparabile
esemanatoere ca si caracteristici doar ca an CMBU diferita. Se fac ajustari pentru acest element, tinand cont de diferenta in pretul platit fata de un
teren cu o utilizare diferita de cea a proprietatii de evaluat,
Ajustari pentru acces
Accesul catre comparabila A (simillar) este simitar cu ocl al proprietatii subiect (Asfaltat). Nu se aplica ajustari.
Accesul catre comparabila B (similar) este similar ou cel al proprietatii subiect (Asfaltat), Nu se aplica ajustari,
Accesul catre comparabila C (similar) este similar cu cel al proprietatii subiect (Asfaltat). Nu se aplica ajustari.
Accesul catre comparsbila D (similar) este similar cu cel al proprietatii subiect (Asfaltat), Nu se aplica ajustari,

Valoarea sjustarilor a fost stabilita pe baza observatiilor istorice referitoare la efectul asupra valorii dat de diferenta dintre diversele tipuri de

finisare a suprafetei drumurilor.

Ajustari pentru topografie
Amplasamentul comparabilei A este - Panta - diferit de cel al proprietatii subicct (Plan). S aplica o ajustare de: 5%.
Amplasamentul comp arabilei B este - similar - similar cu cel al proprictatii subiect (Plan). Nu se aplica ajustari. %.
Amplasamentul comparabilei C este - similar - similar cu cel al proprietatii subiect (Plan). Nu se aplica ajustari. %.
Amplasamentul comparabilei D este - sinilar - similar cu cal al proprietatii subiect (Plan), Nu se aplica ajustani. %.
Vlhuudrﬂnihukﬂubﬂklpebmﬂbﬁﬂvﬂﬁbrhtdumﬁﬂ!mhdemnmpnwm dat de diferenta dintre top ografia
comparabilelor si cca a proprietatii subiect.

Ajustari pentru utilitati
Deoarece comparabila A nmilhnilini!ucmodedewe&ilpmpmpliﬂ:aanhim,nunfuupl’wneqjmuri.
Deoarece comparabila B are utilitati similare cu cele de care dispune proprictatea subiect, nu su fost aplicate gjustari,
Deoarece comparabila C are utilitati similare cu cele de care dispune proprictatea subiect, nu au fost aplicate ajustari.
Deuneeecnmpmbillbnmﬂimishnﬂmwukdtmdispm, pri subiect, nu aa fost aplicate ajustari.
Vahmqiunnﬂwﬁnemmdcwutemmutcunmnpwoﬂipinwtﬁfémnhpmulphﬁt fata de un imobil ce dispune de o echipare
utilitara diferita fata de cea de care dispune proprietatea subiect.

Ajustari pentru deschidere (front stradal)
Pentru comparsbil A, deoarece are deschiderea similara cu ces a proprictatii subiect, m se aplica sjustari,

Pentru comparabila B, deoarece are o deschidere mai mica decat cea a proprietstii evahuate, se aplica o gjustare de : 3%,

Pentru comparabila C, deoarece sre deschiderca similara cu cea s propriciatii subieet, i s¢ eplics 2psstarni.
Pentra comparabila D, deoarece are deschideres similarn cu cea a terenulni studist, nu sunt necesare sjustari
Muluihﬁnmmdewrmmeunmmarﬁpbadifuuminpmﬁpm fata de un imobil ce dispune de un front stradal diferit
fats de cel al proprietatii subiect.

Ajustari pentru cheltuieli de aducere Ia stadiul de teren construibil
Deourece comperabila A prezinta aceleasi amenajati ca si proprictatea subiect, nu au fost eplicate ajustari.
Deoarece comparabila B bencficiaza de amenajari mai putine decat proprietatea subiect, am aplicat o ajustare de 5%. / e
Dmmmpthpmhmmimnjﬂusipmpﬁemumbim,m-:I?osuplimaq’mmi Vo b
Deoarece comparabila D prezinta aceleasi amenajati ca si proprictatea subiect, nu au fost aplicate ajustari. ' i
Ajustarilor tine cont de cat recunoaste un curiparator tipic ca diferenta in pretul platit pt un imobil cu amenajari diferitd decele ale prop, subiect.

Ly

\,‘

.l'. \ \ =
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Date despre tranzactli si cotatii cu terenuri in zona

Comparabila A - hiips://www storia.ro/oferta/teren-intravilan-IDh072 hml#03 7eS £35b

Teren intravilan AT St oy i . : o . 300€

Q@ ashilywlan Yasal o€
s s

/7)Y Aiee Rusu

o/ 0720307301

Numete Tau »

ik Bhar

Sure intetessl i ireaste prapoeste 5
3 dor: t¢ obb= ma: multe mfarman:
nante s & e muirion Mohemes:

A SR,

Wewauy o8 pritess ﬁ!trl.o-ﬁv.\tﬂ;ln
Prezentare generala

Suprafata teren (m2); 8 008 m?

Descriere anunt

Vand teren in Vaslul, Soseaua Stefan cel Mare , vis a vis de Vastex (Textila) .

Ideal pentru dezvolatare imobiliara, rezidertial , comerclal, industrial. Suprafata totala a terenulul este de 8008 mp,
front stradal 45 m.

Se vinde in suprafata totala sau In doua loturl .

Pretul este 100€ / mp.

Telefon proprietar 0720307301
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orasul-vasiui-zong-centrala/0g 754082 7067722298098 7 ce!
Teren 759mpora§ul vashuzonacen_[ 3

9 Vuluf \fnlul ¥ Mnhm i

Specificatil
Suprafata terenulul 759,0 m? Utliitati generale Gaz,Curent, Utilitati in zona

Descriere Imobitiare

Vand teren 759 mp + constructia (n C3%3 batraneasca) + BECI , care se afls pe strada Vasile Alecsandri |

Suprafata totala este do 759 mp, iar deschideres la strada este de 16.25 mp.

Utilitati: Curent , Gaz metan, Apa.

Armnaum strazi: Asfaitate, luminat stradal . scces proprietate si pe strada principala si in spate pe strada secundara.(loc pentru garajs)., suprafata
lotala: T!

Utlltlti-

Utilitati Generale: Gaz, Curent, Utilitati in zons
Acces:
Amann}an strazh: Asfaltate, lluminat stradal

Vﬁzf dehis P8 Www.romimo.ro

,..._

..Speclﬂ&aﬂl .

T Speiata el 759.0 m? ' ' Front stradal 17

Descriere Imobiliare

Viind 759mp teren in zona centrale in oragul Vaslui, certificat urbanism P+2, POT 35%. CUT 1,75, cu deschidere la strada principata de 17ml, tel
0770393060

Vezi datafii pe wivw.remimo 1o
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_ Ceica Ramona Laura
Gabilel .
| . Telefon valigat
Vezi toate anunturite | Vezi toate anunturile
'.J"‘ ..'I: /::
TEHNOCONT EXPERT SRL, reprezeniant Vastu, mal abricl Blip@rcimmmni va el 0745.005.564 "
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Comparabila C - hitps:/lajumate.ro/teren-intravilan-125758

Teren intravilan 961 mp
9 Vasl, Vaslui e

fls 3 1 o i_|.:ili§n'
160.000EUR ~ w»

Nk sy : '« 0746407884

3 TRoviTE MESA

SALVEAZA ANUNTUL

REDUCERI
DE PANA LA
70%

CIYSK

Zona Spital  Tip teren Teren constructii
Clasificare teren Intravilan  Suprafatd teren (m?) 961
P x
H..
-

vénd teren intravilan situat in strada Spitalului nr 7 gard in gard cu scoala nr
10toate utilitdtile deschidere 34 mi, pozitie excelenta

TEHNOCONT EXPERT SRL, reprezentant Vaslui, mail gabriel filip@tehnocont.ro, tel. 0745.005.564 : " Pag 28
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Localizare anunt

TEHNOCONT EXPERT SRL, reprezentant Vasiu, mail gabricl flip@iehnoconia T 0745 605 357
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Comparabila D - htips:/fwww.olx,

Postat 11 martie 2021

Teren in municipiul Vaslui

97 € Preful e negociabil

[ proMoveazA (0 ReACTUAUIZEAZA

| Persoana fizica ] [__Suprafnta utila: 1000 m?

Descriere

Trimite mesa)

1 < 0741402138

Localizare

Veshil,

Vasha .
&

VREISAFI

- 1800 mp intravilan,in Vaslui, strada Soseaua Nationala deschidere-25 m,cu toate utilitatile zonei- apa,

curent, gaz.
Pe teren este o casa batianeasca.
Pretul este de 97 euro/mp

Vizualiziri: 4272 . ID: 169202355

RAPORTEAZA

TEHNOCONT EXPERT SRL, reprezentant Vaslui, mail gabriel filip@tehnocontro. tel. 0745.005.564 Pag. 30



Raport evaluare - Proprietate teren intravilan curfi - constructii

|_I)_ot.:urnentele de proprietate, cadastru

AR - WHOZ55I3TOP99, < 402351313946, Fax 402387515546 —
JUDETUL VASLUI  E-mal: prioviorimorigmsivl,ny - :

; MUNICIPIUL vASLUI (Web: - www primariavesiu, ro
PRIMARIA Str. Spirs Haret nr. 3, cod pogial 730139, Vasiul
u;wui PATRIMONIY
Nr.51719/28.07.2020
CATRE
DI, FILIP GABRIEL
Str. 13 Septembrie, nr.27

Prin prezenta, vi solicitim intocmirea

raportului de evaluare a proprietéii
imobiliare pentru imobilele din anexa atagati.

Cu respect,

SECRETAR,
Jrs, Eduard Licitugu

Sef Serviciul Cadastru, Agriculturd,
Ing. Amiiriupel Catslin

TEHNOCONT EXPERT SRL, reprezentant Vasha, mail gabriel filip@iehnocont.ro, tel. 0743.005.564
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s Anexa Vi B.CL. nr. SU20.45.3010

Tahel cuprmzﬁnd dmele de :dcntnﬁcare aic im obltelnr nparpnﬁnd mnmcipiului Vaslm, te 5¢ alestR

I,_ .N'r ey e et T el I_- :

m domenlul prwat al munlcipmmi Vasiui

i ol Denumm hun |  Suprafapd ' Adresa ! Observatii
C o1 | Canstruclie i ©SC=49mp \ Str Republicii, bl. 363, sc. B, | Anoxall
oo tetem | teren cotd indiviz¥=9mp parter
L g2 (‘onstru\..lte. §i SC=83 mp Sh.f{epuhhm, bl. 363, €. A, Anexa 1.2 |
- teren teren cotl indivizi=30mp | parter L g e
03, | Constructie i SC=53 mp Str. Stefan cel Mare, bl. 413, ;' Anexs 1.3
e .. toren o teren cotd indivizi=10mp | s¢. B, parter o
04. | Constructie §i | SC=48 mp | Str Republici, bl 363, sc. B, | Anexas 1.4, |
. teen | secen col indivizi=8 mp | _parter_ o
0s. Teren 1461 mp " Str.Chpitan Filoti | Anexa 1.5,
o e R Claudivor7 ! "
6. |  Teren 1099 mp Str.Traian FN i. Anexa 16, i
07. 1 Teren | 718 mp * Soseaua Nafionalz ? A!;éhxa"l_‘f_‘
03. Terea 105mp Str.Combinclor FN " Anexa 18 ;
i i
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