ROMANIA
JUDETUL VASLUI
MUNICIPIUL VASLUI
CONS\L\UL LOCAL

HOTARAREA NR. 86

privind achizitionarea unui imobil - garaj situat in Munici
petru Rares nr. 42

piul vaslui, strada

Consiliul Local al Municipiului \{aslui
{ntrunit in sedintd ordinara

Avand in vedere: - @
. Hotararea Consiliului Local al municipiutui vaslui nr. 54/ 15.04.2021 privind

aprobarea bugetului general al Municipiului vaslui, unde la Anexa 1.2.2 capitolul

70.50.00, subcapitotul 71 .01.30 sunt prevazute sume pentru cqmpérarea unor imobile;
- necesitatea implementérii proiectului “Proiect de extindere @ rutelor traseelor $i

statiilor pentru transportul public de céldtori”, cuprins in lista de investitii pe anul 2021;

- necesitatea implementérii proiectului “proiect reparatii capitale (RK) str. Traian

municipiul Vaslui ", cuprins in lista de investitii pe anul 2021 '
- prevederile Ordonantei de Urgenta 2 Guvernului nr.57

Administrativ; .
- referatul nr. 77557/14.05.2021 al Primarului Municipiului Vastut;

- raportul nr. i

/2019 privind Codul

77558/14.05.2021 al Biroului Patrimoniu din cadrul aparatului de

specialitate al Primarului Municipiului Vaslui;
- rapoartele cu avizele comisiilor pe domenii de specialitate ale consilierilor locali;

in baza prevederilor art. 129 alin. 2 lit. ¢, alin. 4 lit. e si alin. 14, art. 139 alin. 2 §i
alin. 3 lit. g din Ordonanta de Urgenta a Guvernului nr.57/2019, privind Codul

administrativ,
HOTARASTE:

Art.1. Se aproba cumpararea imobilului - GARAJ, situat in municipiul Vaslui, str.
Petru Rares, nr. 42, in suprafata de 34 mp, identificat conform raportului de evaluare
anexa la prezenta hotarare.

Art.2. Se aproba suma de 34384 lei, cu titlu de pret, pentru imobilul prevazut la
art. 1, conform Raportului de evaluare intocmit de evaluator S.C. Tehnocont Expert S.R.L

vaslui, anexa la prezenta hotarare.
Art.3. Se aproba alocarea de la bugetul local al Municipiului Vaslui a sumei de

34384 lei, reprezenténd contravaloarea garajului.
Art.4. Se mandateaza Primarul Municipiului vaslui - ing. Vasile Paval sau persoana

legal desemnata de acesta, pentru semnarea contractului de vnzare - cumparare.

Art.5. Ducerea la indeplinire a prezentei hotarari se incredinteaza Biroului
patrimoniu, Directiei Economice si Directiei de Amenajare a Teritoriului si Urbanism, din
cadrul aparatului de specialitate al Primarului. '

Art.6. Hotardrea intra in vi i
: goare conform art. 198 din Ordonan a
Guvernului nr.57/2019, privind Codul Administrativ. e L



Cate un exemplar se va comunica:
- Prefectului Judetului Vaslui;
- Primarului Municipiului Vaslui;
- Directiei de Amenajare a Teritoriului si Urbanism;
- Biroului Patrimoniu;
- Directiei Economice;
- Serviciului Administratiei Publica Locala.

vaslui, 27.05.2021

Contrasemneaza,
Secretar,
Jrs. Eduard Lacatusu

=z

Presedinte de sedinta,
Consilier,
Ing. B(ani§te Luci
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SC TEHNOCONT EXPERT SRL

Romania, judetul Vaslui, municipiul Vaslui, str. 13 Septembrie, nr. 27, cod postal 730040
R.C.: J37/66/2000, CUI: RO 12859730, cod CAEN 7022, tel. 0745.005.564, 0770.361.672
fax : 0335.409.618, E_mail: office@tehnocont.ro, web site: www.tehnocont.ro
Membru Corporativ ANEVAR, GROUPAMA, AAECR, AlIR, RSCERT 150 9001, IS0 27001

ey 3 A \\

‘{

ARORINL

Bunul mobil: Teren intravilan curti-constructii $i garaj

\»}ftf

Adresa: Mun. Vaslui, str. Petru Rares nr. 42, Jud. Vaslui LA NR. . oo
Proprietar: MOCANU RADU si MOCANU VALERIU A C‘ ~9
Solicitant: MUNICIPIUL VASLUI ZIUAQéI‘ .‘-.'.-k_ﬁ " *»2(\;}.«
Utilizator desemnat: MUNICIPIUL VASLUI — e
Numdr inregistrare Raport: VS_23_PMV /07.04.2021 —

Filip Gabriel A',G‘L!'G!ﬂ {l
O = SC TEHNOCONT EXPERT SRL ,
T = Administrator \\
07/04/2021 14:49:18 UTC+02

Raportul este confidential, avand circuit exclusiv inlre pértite citate. Este neautorizata orice alfa ulilizare, publicare integrala sau
fragmentata @ lucrdrii, precum si orice citare in alte scopuri a datelor, numelor si informatillor cuprinse, inclusiv valori. Intenfia de
transmitere cétra terfi s comunica in scris i NU S8 va resliza fard acordul scris al autorilor precum si al tuturor pdrtilor implicate, pentru
nici un motiv in nicio circumstanta.

REPREZENTARI JUDETENE SC TEHNOCONT EXPERT SRL:

Alba, Arges, Bacau, Braila, Buzau, Bucuresti, Caras-Severin, Constanta, Dambovita, Galati,
Giurgiu, lalomita, lifov, losi, Neamt, OIt, Prahova, Sibiu, Teleorman, Timis, Valcea,
Vranceo, Vaslul si alte reprezentante activate temporar in celelalte judete din Romania




Raport evaluare — Proprietate teren intravilan $i garaj

Cétre:

PRIMARIA MUNICIPIULUI VASLUI,
in calitate de Client si Utilizator Desemnat

Stimati parteneri,

Ca urmare a solicitarii dumneavoastrs, va transmitem Raportul de evaluare pentru imobilul propus spre
evaluare.

Au fost supuse evaludrii drepturile de proprietate aga 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 piafa
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 toti factorii care au influenta asupra proprietatii,
nefiind omisa deliberat nicio informatie relevanta.

Valoarea estimata este valabila la data evaludrii. Raportul este elaborat in concordanta cu conditiile
economice, fiscale, juridice si politice existente la data evaludrii.

Va multumim ca ati apelat la serviciile noastre de evaluare si va stim |a dispozitie pentru a dezvolta
impreuna aplicatii ulterioare.

Cu stima,
SC TEHNOCONT EXPERT SRL
Membru Corporativ ANEVAR

TEHNOCONT EXPERT SRL. reprezentant Vaslui, mail gabricl filip@tchnocont ro, tel. 0745.005.564 Pag 2
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Cuprins
SINTEZA 4
[. TERMENII DE REFERINTA Al EVALUARII
1. IDENTIFICAREA S| COMPETENTA EVALUATORULUI ccccvvuniuussasssmsnssmnssssssssssassmmrnssiss s stssassassms s sssm s snsssses 6
2.  IDENTIFICAREA CLIENTULUI $1 A ORICAROR ALTI UTILIZATORI DESEMNATT ..ccvveiuersneraecasssssnnssnssssissinsimssssssasasinssans 6
3. SCOPUL EVALUARIL.....covueueusersersesssnsnasnsssssssssssnsnsssssassstassasssssssasssssatssissssssssss sisss thsimsssssas st sississssssssssssamasissssssssnss 6
4.  IDENTIFICAREA IMOBILULUI SUPUS EVALUARII
S, TIPUL VALORIL......ooucsonsonenssnssssssantossssssssasssnssssass assssasssssssss sssssnonsssssssdsstasnssassissnssassamssuisassesssanasasmanacisistatmnsmsnasianassss
6. DATA EVALUARIE c..c..vuunererecessssesssessensessesssssssssssassassssssssssssasssssssiassassnsstsstassssaasassan siss e sssssssasmsssssmssmnsesssssssenssssess 7
7. DOCUMENTAREA NECESARA PENTRU ELABORAREA EVALUARIT co.ocovmmmimmimssississmnnns s s 7
8. NATURA SI SURSA INFORMATIILOR PE CARE SE VA BAZA EVALUAREA .co.ovvivirieniminmmm s 7
9. IPOTEZE SITPOTEZE SPECIALE ....coeeurmscsssisernommersssssssssusensssnssssisssssssassssastinsississssasssssssasssessuarsataassasmesmasessissenasanssssess 7
10. RESTRICTI! DE UTILIZARE, DIFUZARE SAU PUBLICARE .ov.ovvvuesuissssammssssssssssssnmssmmas s cssissssssmn s onss 8
11. DECLARAREA CONFORMITATII EVALUARII CU STANDARDELE DE EVALUARE ANBVAR .....coosvesssinsisissrisisassrmatas 9
12. DESCRIEREA RAPORTULUL. ....oceoresssresessassosssssssssasessssosssdsssssssassssnssss sasssisarass s sssssasassassasssss st ssassasssissssssssmssnsnasisssess 9
II. PREZENTAREA DATELOR 10
13
2:
3;
4. DECRIERE AMPLASAMENT ....ooutuessssssessessssssssmsmmsssstsstassnssscasissiassnssasss st s asta e s o s st st
5.  DECRIEREA PROPRIETATII IMOBILIARE .....ooomsumsssssssssstssissmnnrrnssssasssasnssnsssasssssmssnassse s s sbssssmssarmssassmmsmsses s snses 11
6. DATE PRIVIND IMPOZITELE STTAXELE ..vccuuuesemmesrnaressssssasssmssrssesssssasssasssossosssssmsssasssss ssasissiasasasssssssssmsasinsssssssssses 11
7. ISTORIC, INCLUZAND VANZARILE ANTERIOARE S| OFERTELE SAU COTATIILE CURENTE ....cocinnmnanransnsemssssssnasassssss 11
8. ANALIZA PIETEI IMOBILIARE........ccconuuunitusesmmissnnnscasisssssmssnsssssstssssassens s sss s s s s ssssns s ssssssssssanssonsss 12
Analiza cererii - Temperare@ cererii PERITU tErERUTI: ...........c.co v s 15
9. ANALIZA CELEI MAI BUNE UTILIZARI ....cocoiiimiimenessinss st inasis s s st s s s s 17
111, EVALUARE 18
R0 TN TR 211 07§ v SO ——————— 18
ABORDAREA PRIN COST ........couovurererersnsesssssssssssessstsessssasasssssssssssssmms sesstss aamassnss oo sassasssiamesssatissisanmassssssissasasimy s ssessens 18
V. ANALIZA REZULTATELOR SI CONCLUZIA ASUPRA VALORII 20
YV ANEXE 20
LOCALIZARE PROPRIETATE SUBIECT: «.....uotmeressesssuesmeresrasssssssssssssssssssssssssssssnsscs ssssssassssssesss sasssseassssssssasasmssssssssssssnsassesss 21
LOCALIZARE COMPARABILE: ......coueteesmasssesssosssssnsessstsssssassasssssssassssmtsss sestsstastassnsassassssssssssassnsessessssnsssssessasssssensssssssssasssss 22
FOTOGRAFII ALE PROPRIETATIL ... vccvusssusessssessssssssssmmmsssassssssansssesssassasssssassas so0sss sassssrasmssssssssassaassnssssisnsnssssisssnssssnnyssssass 23
ANEXE DE CALCUL......c0uossusesssssssssssssesssssssssisssonssssssssssms ssenssssaessssssses asssssnestss ssssssseasssassnsssstassussassasesasasssmnscsssssssssmasmasecss
ABORDAREA PRIN PIATA - GRILA DE PIATA PENTRU OFERTE IMOBILE SIMILARE ......coooveovecaiiiunramssssssnssnsmsssssssssasinnnss
ABORDAREA PRIN COST ...cccovrirnrrrecsssmarnnnsrassasssssrnsinsns e s
DATE DESPRE TRANZACTII §1 COTATI CU TERENURI IN ZONA w.onuvniciininmsnissisinisenesy 3
DOCUMENTELE DE PROPRIETATE, CADASTRU w.cooemccininmmaranssisssansisnssssassssnsssasssases:

TEHNOCONT EXPERT SRL, reprezentant Vaslui, mail gabrigl filip@tehnocont.ro, tel 0745.005.564 Pag. 3



Raport evaluare — Proprietate teren intravilan curti - constructli si Garaj

SINTEZA

Evaluator

Autorizatie membru
corporativ

Asigurare profesionala

Reprezentanti societate

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,

www.tehnocont.ro,

Membru Corporativ ANEVAR, Autorizatie nr. 0577, valabil pana la
31.12.2021

Polita de asigurare profesionala UNIQUA SA, Polita seria RC, Nr.
0780.130 din 07.01.2021, valabila pana la 07.01.2022.

Gabriel Filip - Administrator

Gabriel Filip,

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

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

Tel: 0745.005.564; e_mail: gabn‘gl,ﬁ!ig@gehnmng‘m;

Persoana juridica : MUNICIPIUL VASLUI
CUI: 38958176

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

Obiectul evaluérii il constituie proprietatea imobiliara, alcatuita din teren
intravilan in suprafatd de 380 mp conform documentelor de proprietate
categoria de folosinta curti ~ constructii si constructie garaj cu suprafafa
utila de 28,52 mp si respectiv suprafata construits de 34,00 mp.,.
Accesul la proprietate se realizeaza direct din domeniul public.

Nr. cadastral 72778, inscris in CF nr. 72778 a localitatii Vaslui

Energie electrica, gaz metan, apa, canalizare, tel.,, GSM, CATV, Internet
MOCANU RADU si MOCANU VALERIU

Mun. Vaslui, str. Petru Rares, nr. 42, Jud. Vasiui,

Zona mediand, zona Gazarie

730141

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

19.02.2021 si respectiv 02.04.2021; inspeclia s-a realizat de Evaluator
Autorizat Gabriel Filip, in prezenta reprezentantului proprietarului.

19.02.2021

1 EURO = 4,8748 LE, afigat BNR la data de referinta evaluare
02.04.2021

TEHNOCONT EXPERT SRI. reprezentant Vaslui, mail gabrie] filip@fehnocont ro, tel. 0743.005, 364 Pag. 4
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Scopul evaluarii Estimarea valorii de piata pentru inregistrare contabila.
Tipul valorii Valoarea de piata

Declararea valorii Valoarea de piata estimata prin: abordarea prin piata
Valoarea de piata Valoare teren (380 mp):

- 71.800 Eur, echivalent a 350.011 Lei, respectiv 189
EUR/mp (921 LEl/mp)
Valoare garaj:
- 7.000 Eur, echivalent a 34.384 LEI

Valoarea prezentata nu include TVA.

SC TEHNOCONT EXPERT SRL
Membru Corporativ ANEVAR

TEHNOCONT EXPERT SRL, reprezentant Vaslui, mail gabriel filip@tehnocont.ro, tel 0745.005.564 '_‘ _Pag’s$



Raport evaluare - Proprietate teren intravilan curti — constructil si Garaj

I. TERMENII DE REFERINTA Al EVALUARII
1. Identificarea si competenta evaluatorului

Lucrarea este efectuata de SC TEHNOCONT EXPERT SRL, prin Evaluator Autorizat Gabriel Filip,
Membru Titular ANEVAR: .specializat‘ El, EPI, EBM, posesor legitimgtie nr. 12539, Expert Tehnic Judiciaf

aranjament sau intelegere care sa-i confere acestuia sau unei persoane afiliate sau implicate cu acesta un
stimulent financiar pentru concluziile exprimate in evaluare. Evaluatorul poseda toate calificarile
corespunzatoare, experienta si competenta necesara pentru aceasta prestatie: obiectivul analizat este in

urméatoarele:

- afimatiile prezentate $i sustinute in acest raport sunt adevarate si corecte:

- analizele, opiniile i concluziile prezentate sunt limitate numai de ipotezele considerate $i ipotezele speciale
specifice, fiind nepartinitoare din punct de vedere profesional:

- evaluatorul T§i asuma pastrarea confidentialitatii asupra datelor §i informatiilor din raport, precum $i
neutilizarea acestora in schimbul unor avantaje neetice sau ilegale, fie personal. fie prin intermediul unei
terte persoane;

- Nu exista niciun interes prezent sau de perspectiva in proprietatea analizata, ce face obiectul prezentului
raport de evaluare, si nici vreo influenta legata de partile implicate;

- Suma ce ne revine drept plata pentru realizarea prezentului raport nu are nici o legatura cu declararea in
raport a unei anumite valori sau interval de valori care sa favorizeze clientul §i nu este influentata de aparitia
unui eveniment ulterior:

- in deplina cunostintd de cauza, analizele, opiniile $i concluziile exprimate au fost realizate in conformitate
cu cerinfele codului deontologic si ale standardelor de evaluare;

- proprietatea, imobilul in cauza, a fost inspectatd personal de catre evaluator; in elaborarea prezentului

raport nu s-a primit asistentd semnificativa din partea nici unei alte persoane, cu exceptia celor care au
semnat,

2. |dentificarea 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

3. Scopul evaluirii

Evaluarea este realizata pentry inregistrare contabila.
Prezenta evaluare nu va fi utilizati in afara contextului, sau pentru alte scopuri decat cel declarat.

4. ldentificarea imobilului supus evaluarii
Denumire: Obiectul evaluarii il constituie proprietatea imobiliara, alctuita din teren intravilan in suprafata de
380 mp conform documentelor de proprietate categoria de folosinta curti - constructii $i constructie garaj cu
suprafata utild de 28,52 mp $i respectiv suprafata construita de 34,00 mp.
Accesul la proprietate se realizeazs direct din domeniul public.

Adresa: Mun. Vaslui, str. Petru Rares, nr. 42, Jud. Vaslui.

TEHNOCONT EXPERT SRI, reprezentant Vasivi, mail gabriel filip@iehnocont ro, tel. 0745.003, 564 Pag. 6
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Cod postal: 730141
Identificare cadastrala: Nr. cadastral 72778, inscris in CF nr. 72778 a localitatii Vaslui
Proprietar: MOCANU RADU si MOCANU VALERIU

5. Tipul valorii

Se estimeazi Valoarea de piata. Aceasta este definita ca: *Suma estimata pentru care un activ sau o datorie
ar putea fi schimbat(a) la data evaluarii, intre un cumpdrator hotarét si un vanzator hotarat, intr-o tranzacfie
nepértinitoare, dupa un marketing adecvat si in care pértile au acfionat fiecare in cunostinfa de cauza,
prudent si fara constrdngere”. Valoarea estimata nu va contine TVA.

6. Data evaluarii:

Data inspectiei: 19.02.2021; inspectia s-a realizat de Evaluator Autorizat Gabriel Filip, in prezenta
reprezentantului clientului.

Data evaludrii: 19.02.2021

Data finalizérii raportului: Forma scrisa a raportului a fost finalizata in 02.04.2021.

7. Documentarea necesara pentru elaborarea evaluarii

Evaluarea se bazeaza exclusiv pe informatiile si documentele fumizate de catre proprietarul reperului
analizat, impreuna cu informatii culese la inspectia vizuala, fard a se intreprinde verificari sau investigatii
suplimentare.

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 evaluarii.

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

8. 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 catre proprietar;

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

- informatiile generale referitoare la rentabilitatea asteptata, preturi, proiecte si costuri de investitii a
unor proprietali similare au fost preluate din studiile pentru lasiia ale unor companii multinationale de
consultanta ;

Alte informatii necesare existente in bibliografia de specialitate, respectiv:

- Standardele de evaluare ANEVAR, valabile la data evaludrii;

- Suporturi de curs si semandrii de pregatire continua publicate de ANEVAR si IROVAL;

- Cataloage de evaluare a costurilor pentru lucrarile de constructii;

- Bibliografie ANEVAR si IROVAL

Informatii din mass-media aferente migcarilor imobiliare. Informatia furnizata de cétre terti este considerata
de incredere, dar nu i se acorda garantii pentru acuratete.

9. Ipoteze si ipoteze speciale

Ipoteze:

In realizarea raportului au fost luate in considerare urmétoarele aspect care sunt general acceptate ca fapte,
in mod rezonabil, in contextul evaludrii, fira a fi in mod specific documentate sau verificate:

Aspectele juridice: "

- evaluarea se bazeazad pe informatile si documentele in forma necertificata, asa cum acestea
furnizata de citre proprietarul imobilului si au fost prezentate fard a se intreprinde verificari sau
documentari suplimentare. W

- drepturile de proprietate au fost considerate depline, valabile si narketabile, in afara ¢azului in care
a fost identificata, sau indicata de catre proprietar o neconformitate, litigiu, situatie juridica atipica.

Aspecte fizico - dimensionale: < ot il

\\ o~/
 \ ),

TEHNOCONT EXPERT SRL, reprezentant Vaslui, mail ggbriel filip@tchnocont.ro tel 0745.005.564 Sy _Pdg 7



Raport evaluare - Proprietate teren intravilan curti - constructii si Garaj

- 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 proprietatii si este realizata pentru a ajuta cititorul raportului sa

- Sé 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

- nus-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 I1a proprietar/utilizator;

- acest raport nu trebuie infeles ca ar valida integritatea  structurii  sau  sistemului
cladirilor/constructiilor;

- din informatiile delinute de catre evaluator si din discutiile purtate cu reprezentantul proprietarul
imobilului, nu exista nici un indiciu privind existenta unor contaminari naturale sau chimice care
afecteaza valoarea proprietatii evaluate sau valoarea proprietatilor vecine.

- evaluatorul nu are cunostinta de efectuarea unor inspectii 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 proprietate sau pe oricare alt teren vecin sau
ca au fost sau sunt puse in functiune mijloace care ar putea sa contamineze, aceasta ar putea duce
la diminuarea valorii raportate,

Metodologie

- scopul prezentei evaluari si situatia actuala a proprietafii imobiliare au stat la baza selectari
metodelor de evaluare utilizate si a modalitétilor de aplicare a acestora, astfel ca valorile rezultate sa
conduca 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 evaluarii;

- 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 apariiei

Evaluatorul nu Tsi asuma nici o responsabilitate in cazul mentionat anterior;
- raportul de evaluare este valabil in conditile economice, fiscale, juridice si politice de la data
intocmirii sale.

- Valoarea estimata in prezentul raport nu reprezinta valoare de asigurare.
Ipoteze 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

10. 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&ra acordul prealabil al evaluatorului.
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11.Declararea conformititii evaluarii cu standardele de evaluare ANEVAR

Conformitatea cu standardele de evaluare solicit evaluatorului sa selecteze tipul (sau tipurile) valorii
adecvati(e) i s& urmeze toate cerintele aplicabile aferente acelui tip al valorii, fie ca acele cerinfe sunt
incluse ca parte a acestui standard (pentru tipurile valorii definite in SEV), fie ca nu sunt incluse (pentru
tipurile valorii care nu sunt definite in SEV). Devierile de la standarde, care nu rezultd din prevederi
legislative, de reglemen-tare sau ale altor autoritafi, nu sunt permise Tn evaludrile efectuate in conformitate
cu SEV.

Raportul de evaluare a fost realizat in concordanta cu reglementérile Standardelor de evaluare a bunurilor gi
in conformitate cu metodologia de lucru recomandatd de ANEVAR. Definitiile si conceptele pe care se
bazeaza acest raport sunt cele din:

0 SEV 100 - Cadrul general (IVS Cadrul general)
O SEV 101 - Termenii de referinta ai evaludrii (IVS 101)

Misiunea de evaluare a fost condusa in conformitate cu prevederile:
O SEV 102 - Documentare si conformare (IVS 102)

Prezentul raport de evaluare fiind intocmit cu respectarea cerinfelor
0 SEV 103 - Raportare (IV 103)

Si a tinut cont si de prevederile

0O SEV 104 - Tipuri ale valorii (IVS 104)

O SEV 105 - Abordari $i metode de evaluare

0 SEV 230 - Drepturi asupra proprietatii imobiliare (IVS 400)

0] GEV 630 - Evaluarea bunurilor imobile

0 SEV 400 - Verificarea evaluarii

O SEV 310 - Evaluri ale drepturilor asupra proprietatii imobiliare pentru garantarea imprumutului

Scopul evaludrii, complexitatea activului supus evaluarii si cerintele utilizatorului au determinat gradul
adecvat de detaliere al raportului.

Conform prevederilor contractuale si a instructiunilor evaludrii nu a fost necesara nici o deviere de la
Standardele de evaluare a bunurilor.

De asemenea, evaluatorul declara ca a respectat Codul de etica al profesiei de evaluator autorizat.

12.Descrierea raportului

Lucrarea este structurata dupa cum urmeaza:

- rezumatul faptelor principale si al concluziilor importante, certificarea evaluatorului;

- premisele evaluarii, elemente cu caracter specific care delimiteaza modul de abordare al evaluarii;

- prezentarea datelor, descrierea bunului, situatia juridica si analiza pietei specifice;

- analiza datelor, analiza celei mai bune utilizari si abordérile in evaluare;

. reconcilierea rezultatelor si opinia evaluatorului, justificarea selectarii valorii si opinia finala a
evaluatorului asupra valorii de piata a bunului;

- anexe, argumente suplimentare care stau la baza estimarii valorii de piata a bunului, documentele
de proprietate, date de piata, fotografii, etc.

I/
/|
fl =

i
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Il. PREZENTAREA DATELOR

1. Descrierea juridica

Au fost prezentate urmétoarele documente pentru atestarea dreptului de proprietate:
* Contract de vanzare — cumparare aut. sub nr. 619 din 03.05.2010 la BNP Vieru Comelia si
Chirita Simona - Elena;
* Documentatia cadastrala:

Dreptul de proprietate asupra imobilului, apartine Persoanei fizice : MOCANU RADU si MOCANU
VALERIU.

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

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

2. ldentificarea eventualelor bunuri mobile evaluate
In evaluarea imobilului subiect nu au fost identificate bunuri mobile.
3. Date despre zona, oras, vecinatati si amplasare

Prin aderarea Romaniei laUniunea Europeand, judetul Vaslui a devenit granita de est a Uniunii. Punctul de
trecere a frontierei Albita ajungand cel mai mare din Europa de Est. Din teritoriul administrativ al municipiului
intra in componenta: Vaslui, Bahnari, Brodoc, Moara Grecilor,Rediu, Viigoara.

Localitate: Municipiul Vaslui, resedinta judefului Vaslui, este asezat in partea de est a Romaniei, ficand
parte din Regiunea de Dezvoltare Nord-Est. Coordonatele oragului sunt: 46°38'18" latitudine nordic3 si
27°43'45" longitudine estica. Municipiul Vaslui se limiteaza cu comunele: Zapodeni la nord; Balteni la nord-
vest; Puscasi la vest; Lipovat la sud-vest; Muntenii de Jos la sud; Tanacu la est; Muntenii de Sus la nord.
Orage apropiate (Bac&u) - 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 Ipdtescu, Cartierul Delea, Cartierul Delea, Cartierul
Gheorghe Racovita, Cartierul Gura Bustei, Cartierul Centru, Cartierul Traian.

Zona:

- Zona mixta preponderent rezidentiald dar si comerciala, formata atat din locuinte colective cu regim
mediu de indlfime cat si spatii comerciale amplasate la parterul blocurilor de locuinte sau in cladiri
independente

- imobilul este situat in zona mediana a municipiului Vaslui.

- Unitati comerciale: la distanta mic;

- Unitati de invatamant: amplasate la distanta mica;

B Unitati medicale: amplasate la distanta mica;

- Sedii de banci: amplasate Ia distanta mica;

- Muzee: amplasate la distanta mica:

- Institutii de cult: amplasate la distanta mica;

B Parcuri: amplasat la distanta mica;

Lacuri: - Nu este cazul

- 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. Decebal. Calitatea retelelor de transport: asfaltate cu circulatia pe ambele sensuri si cate o
banda (sau doua) de circulatie pe fiecare sens.

- Magistrale metrou: nu este cazul

- Trasee suprafata: nu este cazul

- Statie de autobuz si microbuz |a distanta mica

- Feroviar: gara este amplasata la distanta medie
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- Naval: nu este cazul

Ambient

B Ambient civilizat

- Trafic auto greu, de tranzit,
- Trafic pietonal intens

4. Decriere amplasament

- Imobilul este amplasat in zona mediana a localitatii;

- Zona este mixta preponderent rezidentiald dar si partial comerciala, formata din locuinte colective,
individuale si spatii comerciale.

- Strada Traian este o strada amenajata, cu circulatia in ambele sensuri si cate doud benzi de
circulatie pe sens.

- Pe amplasamentul acesta exista o constructie - Garaj.

- Amplasament este favorabil i atractiv, datoritd accesului facil i suprafetei generoase ce permite
executarea unor cladiri, in vederea dezvoltarii unor proprietéli comerciale.

5. Decrierea proprietatii imobiliare

Descrierea terenului:
Date generale
- Teren intravilan cu suprafata de 380 mp conform documentelor de proprietate, identificat cu numar
cadastral 72778,
- Forma terenului: poligonald, cvasirectangulara;
- Raportul laturilor: favorabil;
- Inclinare: plan
- Tip drum de acces: din domeniul public - strada Petru Rares si str. Traian,
. Strada Traian, strada asfaltata cu circulatia in ambele sensuri cu doua benzi de mers pe sens;
. Vecinatati: Agentia pentru Protectia Mediului Vaslui, Gaz - Est Sa, Piafa Traian.
Utilitati
- Energie electrica, gaz metan, apd, canalizare, telefonie, GSM, CATV, internet.
Acces
- Accesul la proprietate se face din domeniul public - strada Petru Rares si str. Traian.

Descrierea constructiilor

» Garaj
Constructie cu regim de Tnltime de tip parter, avand fundatii din beton armat, stalpi si centuri din beton
armat, planseu din beton armat, inchideri din zidarie chirpici tencuitd cu mortar de ciment (grosier la
exterior), pardoseald din beton. Compartimentare interioara usoard nestructurala, tamplarie exterioara din
metal si parfial lemn, tamplarie interioard partial din profile PVC, partial MDF. Invelitoare din tablad pe
sarpanta din lemn in stare tehnica proasta. Instalatii electice, bransament trifazic. Instalatii sanitare (lavoar).
Stare tehnica buna spre satisfacatore.

6. Date privind impozitele si taxele

In conformitate cu prevederile de cod fiscal si Hotararile Consiliului Local al municipiului Vaslui, impozitele pe
cladirile de tip nerezidential aparfinand persoanelor fizice sau juridice sunt aplicate in functie de valoarea de
impozitare estimat de un evaluator autorizat iar terenurile conform incadrarea zonala.

7. Istoric, incluzand vanzirile anterioare si ofertele sau cotatiile curente

Pe piata imobilara locala, sunt vizate imobilele cu posibilitatea utilizarii comerciale 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 apreciaz;t';:a'* in ultimii-ani piata este o piata a
cumparatorilor, datorita in principal rigorilor crescute la accesul la fingntari precum si a'recentelor perturbari
generate de pandemia, ale carie consecinte nu sunt insa momentan cuantificate. Se poate considera ca
piata amplasamentelor similare este in usoara scadere. In cazul proprietatii evaluate exista suficiente
proprietati cu atractivitate similara gi care nu au fost marcate de evenimentecare sa le indisponibilizeze sau
avarieze. Py R

1 s\ /
/
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8. ANALIZA PIETE! IMOBILIARE
Analiza preliminara a economiei:

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

Delimitarea ariei de piata pentru imobilulanalizat:

Piata imobilelor similare celui analizat este o piata locala.

Cercetarea conditiilor pietei imobiliare specific pentru bunul analizat:

Sectorul imobiliar reprezinta un element de atractie pentru investitiile straine directe si unul dintre cei cinci
vectori de dezvoltare ai acestora inca de la inceputul secolului XXI.

In Romania, majoritatea investitorilor in sectorul imobiliar sunt straini. Exceptiile notabile sunt fratii Paval,

definatorii Dedeman, si lulius Imobiliare, investitiile acestuia din urma avand §i 0 componenta de capital
strain.

Incepand cu 2016, sectorul imobiliar s-a clasat pe locul al doilea dupa cel industrial in ceea ce priveste
capitalul atras din investitiile striine directe (a se vedea mai jos, datele sunt exprimate in miliarde de euro).

50
- —o—Industrie
—o—Constructii si tranzactii
40 imobiliare
-8~ Comert
30 . rip s
—o—Tehnologia informatiei si
comunicatii
20 == Agricultur, silviculturi si
' pescuit
-» . =®--Intermedieri financiare gi
10 T e asigurdri
" >ty ———2
2009 2011 2013 2015 2017 2019

Sursa: Raport BNR: Investitiile straine directe (ISD) in Romania In anul 2019

Piata imobiliara totala a crescut de peste doua ori in ultimii 10 ani, segmentul comercial dezvoltdndu-se cu
80%, cel al spatiilor de birouri cu 100% si cel industrial cu 150%.

Va raméne acest sector unul dintre principalii vectori pentru investitiile straine directe? Estimam c& aceasts

tendinfd se va mentine in viitorul apropiat. Piata este matura si lichida, volumul tranzactiilor din 2020
ajungand aproape de nivelul de referintd de 1 miliard euro.

Exist3 o discrepanta semnificativa intre randamentele din Romania si randamentele din celelalte tari din
Europa Centrala si de Est in cazul tuturor segmentelor imobiliare (Figura 2). Avand in vedere c3 majoritatea
tranzactiilor inregistrate in 2020 au fost de fapt initiate, agreate si securizate in 2019, consideram ca
randamentele din 2020 sunt totusi similare cu cele din 201 9.
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Aspectul-cheie avut in vedere la compararea randamentelor din zona Europei Centrale si de Est este faptul
¢4 riscurile efective asociate cu sectorul imobiliar sunt similare, agadar diferentele de randament nu sunt pe
deplin justificate de conceptul de primé de risc.

9.00% Randamente comparative
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Bucharest mTimisoara Cluj wBudapest =Prague ®Warsaw

Analizand fiecare segment al pietei imobiliare in parte, preconizam ca evolutia pe termen scurt $i mediu va fi
diferita.

Sectorul industrial/logistic este de departe castigatorul previzibil $i de necontestat al crizei provocate de
pandemie, cu aproximativ 650.000 mp de spalii logistice Tnchiriate in 2020. Criza cauzata de pandemie a
exercitat o presiune suplimentara asupra tuturor lanturilor de aprovizionare, indiferent daca este vorba de
comerful traditional, de comertul online sau de producfia industriala, iar dezvoltatorii de spatii logistice au
reactionat prompt si eficient pentru a satisface cresterea cererii. Logistica urbana este, de asemenea, un
sub-segment care estimam ca va inregistra o cregtere semnificativa in anii urmatori, fiind o necesitate pentru
eficientizarea distributiei.

Pozitia privilegiatd a Romaniei pe harta coridoarelor regionale de transport, care poate facilita
interconectarea dintre refeaua TENT-T a Uniunii Europene si noul Drum al Matasii (inifiativa OBOR a Chinei,
avand ca principal punct de acces in UE portul Pireu din Grecia, achizifionat in 2018 de Cobco — principalul
operator intermodal al Chinei), reprezinta un element central in a deveni nodul logistic principal al Europei de
Sud-Est.

Expansiunea pietei, corelata cu deficitul de produse de calitate disponibile la vanzare vor comprima foarte
probabil si mai mult randamentul industrial in 2021 i, probabil, si in 2022.

Sectorul comercial, desi a fost considerat o Cenugareasa a pietei imobiliare in trimestrele | i |l ale anului
2020, odata cu izbucnirea pandemiei, a inceput sa isi revina mai rapid decét se anticipase, manifestand o
tendinta de evolutie in forma de ,V". Numirul de vizitatori ai marilor centre comerciale a revenit pana la 60%
- 70% din nivelurile anterioare crizei, iar cifra de afaceri a chiriagilor a urmat mai lent aceeasi tendin{a.

Cu toate acestea, atentia marilor dezvoltatori de spatii comerciale s-a mutat de la mall-uri la parcurile
comerciale, acestea din urma fiind in general percepute ca mai putin afectate de criza.

Supermarketurile $i magazinele de proximitate s-au dovedit a fi cele mai rezistente la socuri i chiar au
inregistrat crestere in 2020. Acestea si-au valorificat acoperirea geograficd §i proximitatea fata de
consumatori, in acelasi timp dezvoltandu-si propriile platforme complel}péqtarg dedicate vanzarilor online.

/

Toti marii operatori de supermarketuri gi-au reconfirmat planurile de e/ktfndere_ pentru 2021~ 2022 si ulterior.
Cu toate acestea, se observa absenta unei abordari institutionale in ceea ce priveste dezvoltarea unor astfel
de proiecte de centre comerciale de dimensiuni mici (spafii comercialé intre 1.000 - 2.000 mp destinate
inchirierii) pentru a conferi consecventa si predictibilitate acestui sub-segment al pietei. N
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Comertul online a inregistrat o crestere exponentiala de-a lungul anului 2020, dar nu consideram ca aceasta

este o amenintare existentiald la adresa comeriului traditional, ci mai degraba un catalizator pentru a
tranzitie cétre solutii ,omni-channel".

Anticipdm ca randamentele comerfului cu amanuntul vor creste cu 0,25% - 0,5% in 2021, dar este de
asteptat ca acestea sa revina in 2022 la nivelul din 2019,

Sectorul spatiilor de birouri este §i el afectat de criza cauzats de pandemie $i se observa mai degraba o
revenire sub forma de ,U" decat una sub forma de .\

Odata cu raspandirea pandemiei, multi angajatori au oferit angajatilor care puteau munci de la distanta
posibilitatea de telemunca sau, in anumite cazuri, un format hibrid de munca. Avand in vedere preferinta
angajatilor pentru acest nou mod de lucru, angajatorii vor pune foarte probabil la dispozitie in continuare
aceste opliuni, mai ales avand in vedere ci sistemele si procedurile aferente telemuncii au fost
implementate si testate in timpul pandemiei si s-a dovedit ca telemunca este sustenabild si fezabila din
punct de vedere economic, sub aspectul implicarii si productivitatii angajatilor. Prin urmare, este de asteptat
ca angajatorii s& decida sa reduca costurile recurente cu chiria si utilitatile in contrapartid cu o cheltuials
unicd pentru un sprijin financiar acordat angajatilor pentru amenajarea spaliului de lucru de acasa, care
poate fi amortizata in mai putin de un an. Reducerea densitatii salariatilor (adicd mai multi metri patrati per
angajat) din motive de siguranta sanitara, precum si posibila recompartimentare pentru separarea spatiilor
deschise mari ar trebui s3 atenueze partial efectul telemuncii, dar rezultatul net nu poate fi stabilit
deocamdata.

Asadar, se observa un risc real ca piata spatiilor de birouri s& devina suprasaturata pe termen scurt si
mediu. Acest risc perceput i-a facut pe unii dezvoltatori sa schimbe destinatia unora dintre cladirile lor, de la
cea de birouri la rezidentiald (One United este un astfel de exemplu).

Avand in vedere si gradul de constientizare tot mai mare legat de siguranta sanitara $i amprenta de carbon
asupra mediului, estimam ca cele mai afectate vor fi cladirile de birouri mai vechi (date in folosinta inainte de
2017), in timp ce noile cl&diri si, in special, cele aflate In constructie vor fi favorizate. Efectele vor fi graduale,
odata cu expirarea actualelor contracte de Inchiriere, si vor imbraca forma reducerilor de chirii si/fsau a
cresterii ratei de neocupare. Este de asteptat ca gradul total de neocupare pe piata spatiilor de birouri sa
depaseasca 15% in 2021, distribuit asimetric In defavoarea cladirilor mai vechi.

Sectorul rezidential a fost castigatorul neasteptat al pandemiei, spre deosebire de cel industrial, care a
inregistrat o victorie anuntata si asteptata. Opinia generald cu privire la sectorul rezidential era destul de
pesimista in primavara anului 2020, in timpul carantinei, dar si-a revenit rapid si brusc in intervalul cuprins
intre trimestrul al doilea si trimestrul al patrulea ale aceluiasi an. Volumul tranzactiilor a fost similar cu cel din
20189, Tn timp ce preturile au crescut per total cu 5% in 2020, conform estimarilor.

Se observa o tendinta de crestere a cererii pentru spatii rezidentiale i, atat timp cat evolutia pretului mentine
© marja rezonabild si s&natoasa peste rata inflatiei, este de asteptat ca aceasta tendinta sa se mentina. In
pofida faptului c& Romania are cea mai mare pondere de proprietari de locuint3 din Uniunea Europeana in
total populatie (aproximativ 96%), se preconizeaza ci cererea pentru noi locuinte sa creasca in continuare,
pe baza catorva factori esentiali:

¢ Peste 80% din fondul de locuinte au o varstd de 40-50 de ani sau mai mare, sunt perimate,
degradate fizic si ineficiente energetic;

* aproape 50% dintre romani locuiesc in locuinte supraaglomerate (Romania inregistreaza cea mai
mare ratd de supraaglomerare a locuinfelor din Uniunea Europeana, conform statisticilor Comisiei
Europene);

* rata mare de migratie interna si navetism (potrivit Bancii Mondiale, un numar net de 2.000.000 de
persoane au migrat din zonele rurale spre cele urbane in prima decada a actualului secol $i se
estimeaza ca tendinta s-a mentinut $i In a doua decads);

* aproape 30% dintre cei 4.000.000 de romani care lucreaza in straintate intentioneaza sa revina
treptat in Romania in viitorul previzibil $i cauta locuinte la standarde europene;

* ne asteptdm ca piata inchirierii de locuinte s& se maturizeze si sa isi faca aparitia investitorii
specializati in portofolii de locuinte.
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Agadar, conform celor mai recente date, piata imobiliara din Romania a fost, este si va ramane un vector
important de crestere a investifiilor stréine directe.

Analiza cererii - Temperarea cererii pentru terenuri:

Pe piata terenurilor, vom asista |a 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, anunfuri pentru noi
proiecte de anvergura. In general, 2020 a fi un an echilibrat, dar este putin probabil s rivalizeze cu volumele
tranzactiilor din perioada 2017-2019.

Nu in ultimul rand, tot mai multi romani stabiliti in striinatate se gandesc sa se intoarca acasa. In acest
context, balanta migrarii ar putea sa inceapa sa se echilibreze, estimeaza consultantii Colliers International.
O alta tendinta pozitivd este aceea ci marile orase regionale din Romania se afld incd pe o cale de
convergenta rapida.

Dincolo de anul 2020, urmétorii trei ani post-electorali reprezintd o oportunitate relativ unicd pentru
promovarea reformelor structurale, de la imbunatatirea sistemelor de sanatate si educatie si pand 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.
N ceea ce priveste oferta competitiva pentru proprietatea imobiliara subiect, aceasta este medie.
Referitor la vanzarea proprietatilor imobiliare similare proprietatii subiect, acestea sunt ofertate pe

piatd la preturi cuprinse intre 60 §i 300 Euro/mp. Variatia principald a preturilor este antrenatid de
localizarea, suprafata, finisajele, utilitati si facilitatile prezente.

Comercial / Birouri str. Traian nr. 113 164.850 786 209,7
Comercial / Birouri str. Spitalului nr.7 160.000 961 166,5
Rezidential str. Libertatii, nr. 11 335.000 1426 2349
Comercial / Birouri str. Decebal 30.000 210 142,9
hggs:lm.sloria.rglrolofgf@lteren-in-orag-vaslui-!DmeHQ,html#4Q338bfff§
hitps:/ .Storia.ro/ro/oferta/vand-teren-intravilan-IDmd .htmI#40338bfff

250,0
6
1400
~—
200,0
1200 \~\_~
e ~
1000 '
786 & 150,0
800
360 100.0
400
210 50,0
. i
0 0.0
1 2 3 a

— Suprafata (mp) e Pret unitar (EUR/mp) Liniara (Pret unitar (EUR/mp})

Analiza echilibrului pietei

Tinand cont de informatiile existente pe piatd, se poate afirma c3 la acest moment piata este una a
cumparatorului, oferta fiind superioara cererii,

Concluzii

La nivelul localitatii, la momentul actual tranzactiilor care au drept obiect proprietati imobiliare de
acest tip este mic.Astfel, tindnd cont de conditile existente pe piata imobiliara la momentul actual putem
afirma ca preturile pentru astfel de proprietati se vor mentine sau vor suferi o usoara scadere,

Tinand cont de toate informatiile disponibile din piata, de tranzactiile efectuate, de ofertele publicate,
referitor la vanzarea proprietatilor imobiliare similare proprietatii subiect (amplasamente perntru spatii
comerciale) situat in zona mediani a municipiului Vaslui, acestea au preturi cuprinse intre sunt de 150

si 250 EUR/mp. Variatia principala a preturilor este antrenata 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 mal 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 Criterii
utilizare — - — - - -
Permisibil legal Fizic posibil Fezabil financiar Maxim Productiv
Comercial Da Da Da Da
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 Comerciala.
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 0
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
Comerciala. 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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lll. EVALUARE

Pentru exprimarea unei concluzii asupra valorii unei proprietati imobiliare, evaluatorii utilizeaza metode de
evaluare specifice. Alegerea lor depinde de tipul de proprietate imobiliara, de scopul evaluarii, de termenii
de referinta ai evaluarii, de calitatea si cantitatea datelor disponibile pentru analiza.

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 similare, 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

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
anexe. 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:

71.800 Eur, echivalent a 350.011 Lei, respectiv 189 EUR/mp (921 LEV/mp)

Abordarea prin cost

Pentru estimarea valorii de piata prin aceasta abordare, evaluatorul estimeaza separat valoarea constructiei
de valorea terenului. In functie de cantitatea de informatii utilizata direct din piata curenta a constructiilor,
abordarea prin costuri avand la baza date extrase din piata curenta, poate conduce la o indicatie a valorii de
piata.

Valoarea de inlocuire, costurile de dezvoltare, sunt aspecte care conteaza pentru cumparatorul care isi pune
problema daca nu cumva trebuie sa plateasca mai mult pentru o proprietate decat daca ar construi-o el
insusi, cu aceleasi facilitati si amplasament similar.

Valoarea se obtine luand in calcul de asemenea costurile oricarui ,minus” al proprietatii, precum deteriorari
fizice, dificultati functionale si economice, pe care nu le-ar avea la o constructie noua bine proiectata.
Aceasta valoare a costurilor este o abordare creditata uneori ca acceptabila, dar cata vreme orice lucru este
predispusa uzurii, acuratetea estimarii poate avea de suferit.

Un cumparator avizat tine cont intotdeauna de cheltuieli si venituri, iar valoarea costurilor nereflectand
degradarea in timp a proprietatii, putem spune ca este de asemenea o abordare incompleta.

Se utilizeaza de regul3 costul de inlocuire, metoda costurilor segregate, aplicata cu ajutorul materialeleor de
specilitate publicate de IROVAL si MATRIX Rom, impreuna cu datele despre constructie constatate in urma
inspectiei si din documentatia cadastrala; au fost utilizate costurile unitare ale diferitelor categorii de lucrari
Cu ajutorul catalogului "Costul de reconstructie — costul de inlocuire” — IROVAL, autor Corneliu Schiopu si
indicii de actualizare.

Deprecierea se estimeazi prin metoda preluarii de pe piata, prin care cuantumul deprecierii estimate include
depreciere fizica, functionala si externa.
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Aceasta abordare a fost utilizati pentru estimarea valorii constructiei - Garaj

Valoarea garajului rezultata in urma aplicarii abordarii prin cost este: 7.000 EUR, echivalentul a 34.384
LEI, (valoarea terenului nu este inclusa).
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IV.ANALIZA REZULTATELOR $1 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 Ia 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 piata reprezinta valoarea

de piata a terenului $i respectiv valoarea estimata in cadrul abordarii prin cost reprezinta valoarea de piata a
garajului.

Valoarea de piata:

Valoare teren (380 mp):

= 71.800 Eur, echivalent a 350.011 Lei, respectiv 189 EUR/mp (921 LEl/mp)
Valoare garaj:

- 7.000 Eur, echivalent a 34.384 LEI (valoarea terenului nu este inclusa)
Valoarea prezentata nu include TVA.

SC TEHNOCONT EXPERT SRL
Membru Corporativ ANEVAR

Gabriel Filip
Membru ﬁrq[gr AR

V. ANEXE

Localizare

Fotografii ale proprietatii

Anexe de calcul

Date despre vanzari $i cotatii
Documentele de propriete si cadastry
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Localizare proprietate subiect:
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Localizare comparabile:

Oferte vanzare terenuri intravilane curti - constructii

3
- Unitate Milita: a Vaslui
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Fotografii ale proprietatii
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5

borda

Anexe de calcul

rea prin piata - Grila de piata

e

ntru oferte imobile similare

1 |Pret oferta’vanzare (Euro'mp) 2097 166,5 2349 1429
Tip preg oferta oferta oferta oferta
M“M!’ % -10% -10% -10% -10% -10%
Cuantum aj -2097 -16,65 -23 49 -14.29
PRET AJUSTAT 188 76 149,84 2114 128,57

2 |Dreptul de rietste transmis _deplin deplin deplin __deplin deplin
Cuantum sjustare % 0% 0% 0% 0%

[ Cusntum sustare (Buromp) _ 0,00 0,00 0,00 0,00
PRET AJUSTAT (Euro’mp) 188,76 149 84 211,43 123,57

3 _|Restrictis utibizare / are urbanisticd simular sumlar similar similar
Cuantum sjustare % %% 0% 0% 0%
Cusntum ajustsre 0,00 0,00 0,00 0,00
PRET AJUSI'AT’&mlﬂp) 188,76 149 84 211,43 128 57

4 [Condifii de finanpre cash cash cash cash —c=h
Cuantum ajustare % 0% 0% 0% %
Cuantum sjustare (Ellwing) 0,00 0,00 0,00 0.00
PRET AJUSTAT (Euro'mp) 188,76 14984 211,43 128 57

5 |Conditii do vanzare indep endent ndep endent indep endent mdep endent independent
Cuantum ajustare % 0% 26 0% 0%
Cuniw.e ‘mp) 0.00 0.00 0,00 0,00
PRET AJUSTAT (Euro/mp) 188 76 149,84 211,43 128,57

6 [Conditu ale pictei l9f$gtie202| l9_f§_bm.1’e202] 19 februarie 2021 19 februane 2021 19 februarie 2021
Cuantum sjustare % 0% 0% 0% %
Cusntum ajustare (Euro/'mp ) 0,00 0,00 0,00 0.00
PRET AJUSTAT (_leghg) 188,76 149,84 211,43 128 57

Elemente specifice proprietipi

? Mun, Vashu, str.

Localizare Petru Rares, nr 42, | sir. Traian e 113 str. Spitalubiine.7 [str Libertatii, ne 11 str Decebal
Jud. Vashui

| Comp arativ cu subiectul locatie similars locatie mferioara locatie similara locatie inferioara

Cuantum spustare % 0% 10% 0% 10%

Cusntum ajustare ( 0,00 14,98 0,00 12,86

PRET AJUSTAT (Emg) 188,76 164,83 211,43 141,43

8 |Suprafsta (mp) 380 786 961 1.426 210
| Valoarea sjustare % 0% 0% -5% 20%
Valoarea ajustare p) 0.00 0,00 -10,57 2829

? Destinatia (utilizarea terenului) Comercial / Brouri | Comercial / Birouri Comercial / Brourn Rezidential Comercisl / Brouri
Cuantum ajustare % 026 %% 5% e
Cuantum sjustare (Buro/mp ) 0,00 0,00 10,57 0.00

10 {Acces Asfaltat samilar ___ simular similar simular
Cuantum sjustare % 0% 0% 0% [
Cuantum sjustare 0,00 0,00 0,00 0,00

11 |Topografie Plan Plan _Sumalar simalar s umilar
Cusntum ajustare %5 0% 0% 0% 0%
Cusntum apstare {Euro/mp ) 0,00 0,00 0,00 0,00

12 Utilitati en el /gz/ apa/ en ol / g2/ apa/ en ol /gaz/apa/ e el / gaz/ spa/ en el /pz/mpa/

canalizare canaliz sre canalizare canalizare canalizare
Cuantum sjustare % 0% 0% 0% 0%
Cuantum sjustare ) 0,00 0.00 0,00 0.00

13 |Deschidere (fromt stradal) Is doua strazi simnilas __inferior similar strmular
Cuantum sjustare % 0% 10% 0% %
Cuantum apustare (Euromp) 0,00 16,48 0,00 0,00
Total ajustare caracteristici fizice % 0% 10% 0% 20%
Total ajustare caracteristici fizice (Euro/mp ) 0,00 16,48 0,00 2829
PRET AJUSTAT (E 18876 181,31 211,43 169,71

15 |Chelt. aducere la stadrl de teren construibil / = i - i -
inbunat atin
Cuantum ajustare % 0% 0% 0% 0%
Cuantum aj (Buro/mp ) 0,00 0,00 0,00 0,00
PRET AJUSTAT (Euro/ 188,76 18131 211,43 169,71

Aw’ #re totals bruta dnohu!Ewo) 0.0 315 21,1 411
Ajustare totala procent. sbsoluta (%) % 21% 10% 2%
Numar de ajustan 0 2 2 2
Ajustares bruta cea mai nuca 5-a efectuat 1a comp arabala- A

A SR e T VAOARE D

VALOAREA PROPUSA (Euro/mp
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justificare ajustari :
Ajustare pentru tipul comparabilei - oferta / tranzactie
Pentru estimarea valorii de piata su fost utilizate oferte de vanzare. Astfel, acestea au fost decotate cu un proceat de -10%, mtrucat in wrma

discutulor telefonice cu proprictani, s-a ca ia sunt dispusi sa nego Val 1 i 2 fost stabilita pe baza observatislor
istorice referitcare la marja de negociers pentru acest Lip de proprictate.

Dreptul de proprietate transmis
Dreptul de proprietate deplin - nu sunt necesare ajustani.

Restricts de utal / regh rbanisticd

Nu sunt restrictii de utilizare isr reglementanie urbanistice sunt simulare.

Conditn de finantare
Intrucat conditiile de finantare sunt identice, nu sunt necesare gjustan
Conditii de vanzare
Conditii de vanzare similare - pentru acest element de comp aratic nu su fost aplicate sjustan.
Conditii ale pieted
In apli metodei paratnlor pt eval hui s-au utilzat oferte - o sunt a7
Ajustare pentru localizare
Pozitia comparabilelor in cadrul localitatii, este:
A: str. Traiannr. 113 B: str. Spitalubui nr.7 C: str. Libertatn, nr. 11 D: str. Decebal
Locatie comp arabile vs. locatie subiect: A similare B: mai slaba C: similare D: mas slaba
Ajustanle aplicate pentru localizare: ptA: 0% pt.B: 10% pr.C 0% sipt D:  10%

Ajustari su fost estimate in urma analizei de piata realizata pentru zona in care sunt amp lasate proprietatile comparabile si cea subiect, tinand cont
de cat &r recuncaste un cump arstor tipic ca diferenta in pretul platst peatru un imobil ce are o amplasare diferita de cea a terenului subiect.

Ajustan pentru suprafaa
Comparabila A, nu necesita ajustan. Comparsbila B, nu necesita ajustan.
Comparsbila C, fiind mai mics, o ajustam cu -5% Comparsbila D, cu suprafasta mai mare, o sjustam cu 20%
Valoarea sjustarilor se stabileste pe baza observatiilor istorice refentoare la efectul ssupra valori dat de diferenta de suprafata dintre comparabile
i proprietates subiect

Ajustan pentru destinatia (utihzarea) terenubui
Destinati b A ( C ial / Birouria ) fiind similara cu cea 8 proprictatn subtect, HU 5¢ iMpun Jjustan.
Destinati hus B ( C ial / Birouris ) fiind sirmslars cu ces 3 proprietatii subiect, nu se impun agustari.
Destinatia terenudui C { Rezidentiala ) este diferita de cea a proprietata subiect. Din acest motiv este necesara splicarea uner justan de 5%
Destinatia hui D ( C al /B } fiind similara cu cea a proprictatii subiect, nu se mpun ajustan
In mod normal comp arabilele utik buic sa aiba il <u cea a proprietatii de evalust - dar, exista si situatu cand 1 se @sesc

informatii despre comp arsbile cu acceasi CMBU aflste in scceasi zona, dar se gasesc in zone din mmedista apropiere informati despre comp arabie
casi istici doar ca su CM BU diferita Se fac sjustari pentru acest element, tinand cont de diferenta i pretul platit fata de ua

teren ¢u o utilizare difenta de ces a proprietatii de evaluat

AJusian penina acces

Accesul catre comparabila A (simillar) este similar cu cel al proprietatii subject (Asfaltat). Nu se aplics ajustan

Accesul catre comparabils B (similar) este similar cu cel al proprictatii subiect (Asfaltat) Nu se aplica gjustarnt

Accesul catre comparabila C (similar) este similar cu cel al proprictatn subiect (Asfaltat). Nu se sphca sjustart.

Accesul catre comparabila D (similar) este simular cu cel al proprietatu subiect (Asfaltat) Nu se splica apustan

Valoarea ajustarilor a fost stabilita pe baza observatulor istorice referitoare la efectul ssupra valorii dat de diferenta dintre diversele tipun de

P fot od a

asup
Ajastan pentru topografic
Amplasamentul comparabilei A este - Plan - similar cu cel al proprictatii subsect (Plan). Nu se splica ajustan.
Amplasamentul comparabilei B este - similar - similar cu cel al proprietatii subiect (Plan) Nu se aphca sjustan.
Amplasamentul comparabedei C este - similar - similar cu cel al proprietatii subiect (Plan) Nu se aplica sjustan.
Ampl 1 comp arabilei D este - similar - simular cu celal proprietatii subiect (Plan). Nu se splica ajustan
Valoarea ajustarilor este stabilita pe baza observatidor istonce refentomre Is efectul asupra valorii, dat de diferenta dintre topografia
comp arabilelor si cea 8 proprietatii subtect

Ajustan pentru utditati

Deoarece comparabila A are utdlitati similare cu cele de care dispune proprietatea subiect, nu 3u fost aphicate ajustan.
Deoarece comparabila B are utilitsti similare cu cele de care dispune proprietatea subiect, nu su fost sphcate yjustan
Deoarece comparabils C are utilitati similare cu cele de care dispune proprietates subiest, nu au fost aplicate ajustan
Deoarece comparsbila D are utilitati similare cu cele de care dispune proprietates subiect, nu su fost splicate apustan.
Valoarea ajustanlor tine cont de cat & recunoaste un cumparator tipic ¢a diferenta m pretul platit fata de un imobl ce dispune de o echipare
utilitara diferita fata de cea de care dispune propni bi
Ajustan pentru deschidere (front stradal)

Pentru comparabila A, d are deschid irnilara cu cea 3 propretatn subiect, pu se aplica gjustan.
Pmm:m.ﬁhb.m.:odud\idnmimkadwum-p:opﬁauﬁwnwe,uwlhowmede' 10%
Pentru comparabila C, d are deschid imilara cu cea @ propretatii subiect, nu se aplica justan.
Pentru comparabila D, & are deschid: umilara cu ces & ha studsst, nu sunt )5 i \
A)ustmleh‘nmdcﬂdrwemmnwlbicadfanlnpmulplditfnsdemimobdoa&spmedqn’nboétnygdﬂﬂhﬁr N
fata de cel al proprietatii subject W Qe 7 '
Ajustan pentru cheltueli de aducere la stadiul de teren construsbil { « o
Deomeonp.nbihAmeziauxdasimnjmaniprowianuabm.manfm aplicate ajustan ‘4' f e -
Deoarece comparabila B prezinta aceleasi jati ca si propri biect, ou su fost aphicate apustan. |i : : 3 =
Deoarece comparsbila C p least jati ca 5i proprietat bicct, nu au fost aplicate ajustan it &)\ .
D bila D prezinta aceleasi sjati ca si proprictatea subiect, nu au fost ap licate ajstari \ , : =

Ajustanifor tine cont de cat recunoaste un cumparator Lpic ¢4 diferenta m pretul platit pt un imobal cu amensjan di}éyie &\ﬁk ale prop subiect:
NN P, ",’ N - - \
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Abordarea prin cost

RAPORT DE EVALUARE nr, VS_23 PMV Data evakuarik 02042021/ Curs la data evaiarkk 4912 WVER
Beneficiar raport: MUNCIPIUL VASLU  Destinatar: MUNCIPILL VASLU Coel.de corectie pentru distanta transport: 1 (conf. tabel din ANBIA 2)

Proprietate Bvaluate NERETIDENTALA Coel. corectie manspera: 0,383 (conf. tabel din ANDIA 2
VASLUL VASLUL str, Patru Rarey, nr, 2 Grad selsmk: §

EVALUARE CONSTRUCTH - ABORDAREA PRIN COST

mn
I 2 GARAJ 198 B a Fal u @am

812 20 0 P MW 6570 100,00 ¢
r r r ’ r r
TOTAL CONSTRUCTH u am 1 uwm 97 0
Rotwajt uau 1000
- Valorie dn tadel ru contin TVA

Note

+ | cazud constructier refinalizate coboana "Cost de mou consiucts” contne cosdd de nou

lcmmﬁmhauwm.irm‘wmmm‘w&uwa o
imm&ummmuwnmm
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RAPORT DE EVALUARE nr. V§_23_PMV Dots ovahearii: 62042021  Curs Ja data evaluarit: 4312 WVER
Beneficiar raport: MUNCIPRL VASLUL  Dastinatar: MUNCIPRL VASLU Cosf.de corectie pantry distanta transport: 1 (cont. tabel dim ANEXA 2)
n*ummm Coat, coractie manoperx 0,383 (conl. tabel din ANEXA 2)
VASLUL VASLUL, atr, Patry Rares, nr. &2 Grad seismic:

FISA NR. 1, - GARAJ

Index 1 2 2 3 4 5 e 9a7xs/00  10eT.3 ' 1 "12
1 B1S Firis 3y rterice garsj 6n 2idare. mAd B C7 ¢ as’ 1884707 10000 7 18857 L
tencuinl interioars (favan netancut),
spoals de var, usi metalice vopde;
pardosesla ry sste scivaia

2 GARABCAS  Struchura gara peniy 1 autchrsm mA B 0" s’ 1ms” o 7 1wz’ of 3 &
& 2idar'e bca de M4 cmgrosime, U
stalpincri de baten W, pe foncati
i cuzinet armas si placa din beton
armat de 10 emgresime; paedesealn
@n baton simphs de 10 Cm prosime

3 /3] X« Tencuie la tavane 5 Zugravel n ™ B ue "’ R EL 287197 10000 7 2827”7 o' ¢
cudori de apa (cuprnde: tencuiel cu
mortar MRST, get e var, Zugravel 0
culedi apa, transpert)
K ARGVATA X« Peres daspartien &n gpscanen L 8 135 199 28074 10000 2943 0 4 188
& 125 om- o placa aba pe fecare
fata cu vata mioersl 0 10cm
grosime (coprinde: profle zncste,
placi cu fare cu sy, vita
minecala 10 om chiure cu
fugenfuder I rbinarl Tugravel
acrice, ransport)
s THTABLICAP X~ Usiinhén b rasncass cu bl L] 8 4 37348 351832 10000 1518 o 4 24
montate toc pe Caphuledls (Suprnde
meetars 100 pe Captusealn pe Care
cy grosima > 125 ¢m moctae
foaie L2 cu ladl din lerm, vopsTe N
culort e Ul trand pert)

8 TAFAVCFXA X - Ferestre fe 6 VC cu geam ™, B 358 E554 181717 10000 1817 0 4 28
termopn (Cuprinde fwestre dn AVC
pentacamersie fara cercovele ¥
panou fix &N geam twrmopan, fxare
¢y spuma poluretanica, transport)

!’ LAVWC Lavowr + WC [cbsaubs) ety B 05 156084 Me®R 1000 80 0 1 k14

L] TRAMF2 X - Usl metalice din profle iminste mp 8 172 2095 283140 10000 2891 0 ¢ 2]
cu tabls vops B8 (cuprhnde: montare
10¢ metalc grundul, monkars [ose
usa grandula, vopsre foae sa sl
foc In culori de ule, iranspon)
9 OFS0ZIDCARR4Y Costpertry of arants de inatime de mpAd 3 M an 158414 10000 1554 0§ 4@
B 50 cm i Suprastructura Cu pareti Gin
zidare portanta dn camida
{exterion de 24 cmsi mterior 24 oy
cladrie de ol adeH=278
mprevazus n catabg
0 TAFSAESM X« Fereslre simpie 0n lorm de e 8 12 35385 283435 10000 28 9 4 n
ragincase (cuprinde: fixace 10¢ &n
le de rasincase pa ghermela
fixare cercevels pe b + farsnere,
grunduire sl vopsire in culon de ulel
montare geam ¢ty 3 rvm g1 chire,
ranaport)
" BHALAC  nstalati electrics hala (220V) mp Ad B i 85 226158 000 2282 0 2 n

12 CYABY 4X4  Cadhuricu 3 fire sect 4-35mm m 8 2 1324 €324 10000 588 02 E)
aEKvY slerents ipstalatel de forta
TOTAL ASA am Qain °

7 ¢

et 7o .

/R

+Cost unitar da nou indexat si corectat, fars TVA (cols) este calculst pe baza costurior de Metwial Mancoera, erauvwh‘p,&dncqiﬂﬁ.m Coef chel ndr ecte din zatalog. iat razulland aste
rdexat cu ndicele de ctusizars aferent datel evakiari s corectsl €U ORI pLES Fargn 8] MENGpara, 3pal din rezulet 55 decuce TVA imml(aamal:nvnuh&mi >
-Sursaisformatiel 1 = "CHCR Crazidental”. 2 = "CHCR Cncustrale, comivcile sl agriccle, corstrueti speciale’; 3 ="CHCR Cladir ¢y structuri pe cadre, s0axe pespodarest, stuetur MTeksi comsucti
sm‘.l-'wmmnw:mm.s.'wm-mmmmcmm'-mawms-'mum-mmw:oosmoemm-msmus
NOCURE CLADKI DE BROURI $I CLADR! COMERCIALE - Editura ROVAL 2020, autor Comelu Schicpy '-\ -~

- Creat cu agicatia Kost Plus (nGic 2020.2021) - www kosturi.ro - program inregstrat in Regatnud hascoal ol programeior pentru Calculstor \'
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Raport evaluare - Proprietate teren intravilan curti — constructil §i Garaj

Date despre tranzactii $i cotatii cu terenuri in zoni

Teren In oras Vaslui

164 850 €

0 vasiv guoety vaye 210 um:
vart

/ ~ . Andres Stefan
|

\/ 0745 999 825

D2 eleyien SOl itaemar
g . O Vresu sa prores: oferte smipe

Prezentare generala

Suprafata teren (m?): 786 m?

(P) OLX Publicitate: Creeaza-ti campania in 3 pasi simplti! p

Descriere anunt

Terenul este situat pe str Traian nr 113 zona semicentrala, foarte aproape de Piata Traian,cu un front stradal de aprox 15
m in partea din fata si 22 ml partea din spate, forma regulata trapez.

Pe teren exista bransament de electricitate 220v si 380y s apa lar prin fata gaz sl canalizare.

Imobilul este amplasat la unul din cele mal Importante bulevarde din Vaslui si legatura cu DN 15D ,DN 24 .

Imobilul se preteaza pentru construtii cladiri birouri ,sedii firma(e),clinica dentara, locuinte individuale si colective
conform Puz,etc.

TEHNOCONT EXPERT SRL. reprezentant Vasiui, mail gabrigl. flip@tehnocont ro, tel. 0745.005.564 Pag. 30
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pricterulu"

Nusele si prenunele pro
HRINCU ALEXANDRU
Unvtate adn teritorialaVasiu decedn?t

Cod SIRUTA 161954
Agresa ste. Tralam, nrll3

Numar cagastral provizoriu -
$=69238 ~p

de Proecte stereografic 1970

—
"sq,._‘_
LI LR . “'"‘b‘:_.‘ T e
——

E M'w

Executant: —_
thMolsuc Sancu = -
autorizgtie VS 034

TEHNOCONT EXPERT SRL, reprezentant Vaslui, mail gabriel filip@tchnocontro, tel 0745.005.564 U _~Pag 3l



Raport evaluare ~ Proprietate teren intravilan curti — constructii si Garaj

Comparabila B - hutps://www.storia.ro/n oferta/vand-

Vand teren intravilan

160 000 €

0 vasu guues vaun 166 &/m?

A
/o~ asdfa
{ i
LN 0746 407 824

T o 870510 Nemwme s I

MRl LiniroeTys

L] Veeas 33 prowess oferte somidare

Prezentare generala

Suprafata teren (m?): 961 m?

(P) OLX Publicitate Creeaza-ti campania de promovare in 3 pasi

Descriere anunt

Vand teren intravilan situat in strada Spitalului nr.7 gard in gard cu scoala 10 deschidere stradala 34

TEHNOCONT EXPERT SRL, reprezentant Vaslui, mail gabriel filip@tehnocontro, tel. 0745.005.564 Pag. 32
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T
e

[

b

i
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Raport evaluare - Proprietate teren intravilan curfi - constructii i Gara)

Comparabila C -

Teren, 1426 m?
Teren intravilan 1426mp str. Libertatii 335 000 EUR

lorena
anm
RS
Zona Trlan  Supafatd teren 1426m*  Tipteren Construibil L. 0724008550 ®
Clasificare teren Intravilan

= TRRATE MESAS

v4nd teren Intravilan in suprafata de 1426 mp., situatin vasiui, str Liderntaty,

. Bx
e -

TEHNOCONT EXPERT SRL, reprezentant Vaslui, mail gabriel filip@tehnocont ro, tel. 0745005564 Pag. 34
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" Putay. ¢ s 4

'S Pubi, aeindta VASEHIN

Sote nalalieoes Vs

-‘ ;
..Q.c.d.ltfal de Carte Funciara
-+ peantru 7
o7 cadastral 83437 / UAT vastui ¢
- Vasiol ; 2k
FUSURDUNSR ‘v, (5% Lo
’ Obsarvati ; Nom‘p_
"W mwﬂ.‘.s.\;, o !a'q v

ddede )

: = L8]

-

-'publ_i.24 ro

e : \
) Al . W\

TEHNOCONT EXPERT SRL, reprezentant Vaslui, mail gabriel filip@tehnocont ro, tel. 0745.005.56¢ Iy Pag. 35



Raport evaluare - Proprietate teren intravilan curti — constructii si Garaj

Comparabila D-h

intravilan/ 7b0f617¢786d6750.html

Teren intravilan
9 Vasha Vasks

.publi24.ro/anunturi/i

30 000 EUR

s
>
R TEe rzomang .tn/

.
oo . 9 BcM2ee eractn
3
& ks sl i o
- e e b ]
;S? P ¥
4 F s Grmraras g
£ Comieme sy * e
> P
y fs )
& 3> Voa
L Paw Sewra B ot o )
+
; @ /

Descriere Imobiliare

0768067061

N Adauga fsin

Fisieon accaptate jpg peg g doc, pot
oL 2ip. rar tac 02 xs. docx dsx ot
mpd, cu 0 manme maoea de 10M

% Faoleta

® Vuvium 29

Muta smbolul pentry 2
marcd locyl exdact pe hana

vand leren intravilan in orasul vaslui, terenul se afla in apropierea unei benzinari, exista posibilitatea construiri unui senvce auto, spalatoni auto sau a
unui motel.pentru cei interesati poate filuat in calcul si doar inchirierea terenul or schimb teren pentru garsoniera in vaslui., suprafata totala:

210 Pretul este usor negociabil !

Vezi detalii pe www romimo 1o
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Raport evaluare - Proprietate teren intravilan curti - constructii i Garaj

Documentele de proprietate, cadastru

Contract de vanzare-cumparare

1. Partile contractante

—intre:Mocanu A.Viorel —domiciliat in comuna Muntenii de Sus, jud.
Vaslui si Mocanu A.Petru domiciliat in comund Muntenii de Jos,jud.
Vaslui.in calitate de vinzatori :Mocanu P.Radu, domiciliat in mun. Vaslui
str.M.Kogalniceanu, bloc 34,5¢.B,up.8 casatorit cu Mocanu Mariana_yi
Mocanu P.Valeriu, domiciliat in mun.lasistr.Ciric , nr.44B, bloc L2, sc.
A.ap. |.casatorit cu Mocanu Simona_,in calitate de cumparatoria infer
-venit prezentul contract de vinzare- CUMPArare;s=--—-==>=-s=ss=s==oommns 207
11.Obiectul CoNr@Ctullgi —mnemmmmsmmrs=smressmmessmmmossm T ---
I Noi.Mocanu A.Viorel si Mocunit A.Petru ,vindem fiilor gi respectiv
nepotilor nostrii :Mocant Ruadu yi Mocanu Valeriu,astazi la autentifica-
rea comtractuluidreptul nostru de proprietate asupra imobilului situat in
. Vaslui , strada Petru Rares, numarul 42,corp de proprietate identi
-ficut cadastral sub sumarul 72.778 .inscris in Curtea Funciard a mun.

l 1 astui nr. 72.7 78 format in totalitate din sterenul in suprafuta de 380.0

e

m.p.(treisuteoptzeci) categorie de folosinta curfi constructii Jdmpreuna cu
locuinta-corp de construcie cadastral identificat sub numarul 72778-C1
wvand suprafata construita lu sol-112,0 m.p. i anexd -corp de construcfic
cadastral identificat sub numarul 72.778-C2 avand suprafatd construita
la sol-34 m.p.imobil invecinat cu proprietitile Perju I.,Mihalcea D. teren pro-
-prietutea Primiriei yi stradu Petru Rarey . w——
—Imobilul este prevazut in documentagiu cadastrald avizatd de OCPI- Vaslui
lu 2 uprilie 2010 care fuce parte integrantd din contract. -
[11.Situatia_juridicd a imobilelor
1. Noi, vanzattorii declaram pe proprie raspundere cii dreptul de proprietate
asupra imobilului l-am dobdandit noi,vanzatorii,in indiviziune,in cota de ju
-mdrate fiecare,prin moytenire de ta mamua noastrda Mocanu Elisabeta , dece
-dati lu 29 aprilie 2009 in baza certificatului de mogenitor nr.61 din 10 sep
_tembrie 2009 si a certificatului de moytenitor suplimentar nr. 13 din 22 apri
Jlie 2010 eliberate de acest birou notarial; defunctii nostrii parinti Mocanu
turel yi Mocanu Elisubeta au dobindit imobilul pagnic,public si netulburat
din anul 19354 in baza contractului de vinzure cumpirare autentificat sub
nr 120 dinl9 martie 1954 de Notariatul de Stat Raion Vaslui transcris sub
.89 din 19 martie 1954 de in registrul de transcriptiuni imobiliare al Tribu
-nalului Popular Raion Vaslui,regiunea lagi;in baza certificatului de moy-
tenitor nr.319 din 31 mai 1995 cliberat de Notariatul de Stat Judetean Vaslui
Ja moartea tatalui nostru-Mocanu Aurel-9 ianuarie 1994-a ramay ca moste
i g Ve L%

/
/

b 4

/7
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Raport evaluare ~ Proprietate teren intravilan curti — constructi si Garaj

-Hitoare acceptunta mama noastra care in baza certificatului de urbaniym
e 143 din 10 imai 2000 si nutorizatie de construire nr, 130 din 1 2 iunie
2000 eliberate de Primaria mun, | aslui a construig anexa -garaj; dreptul
nostru de coproprictate - inseris in Carteq Funciari prin incheierea nr.,
5608 din 30 martie 2010 a Biroului de Cadastry St Publicitare Imobiliara

LT LY 77 A e e ———————— —————— e -
==Muai declarim e imobilul nu este Krevat de sarciniznu este urmiris pentry
datorii say indisponibilizate; nu are impozite si tuxele restunte; nu fuce ohiec
-tul vreunui litigiu pe rol cu Privire la proprietute Sau vecindtagi;garantim
cumpardtorii pentry evictiune in conditiile art. 1337 din ¢ odul Civil.- we--..
-Depunem certificatul de atestare fiscala nr.90597 din 30 aprilie 2010 i
adeveringa de rol ny. 0178 din 29 martie 2010 eliberatq de Primdaria muun.
Vastui gi extrasul oo carte funciari nr.8.200 din 30 mai 2010 elibergt de
Biroul de ¢ ‘adastru i Publicitate Imobiliari Vastui -- e

IV Pretul vanzdrii

L.Pretul convenit al vanzarii de 91). 000.0 lei (nouazecimii)l-um prinit
noLvanzatorii de loq cumpardtori,astaizi ly wntentificarea contractului,
fiecare corespunzitor cotei sale de proprietate, datd la care ne obligam sa
Punem lu dispozitia acestora imobilul cu toate cheltuielite de Jolosirea lui
UCHIIE U U oo B T S T
2 Incasind preful,noivinzitorii decluram ca ren untam irevocabil sinecon
-ditionat la orice pretentii prezente i viitoar privind pretul ay upra cum
PAAOrilOr e
V' Transmiterea pro L1217 e
L.Conditia platii pretului fiind indeplinita cumparatorii dobandesc dreptul de
froprietate depling asupra imobilului ce s¢ vipde de la duty antentificarii
contractuluiliber de orice Sarcini,in coti indivizq Je jumatate fiecare, ----....

2 NoiMocanu P.Radu casitorit cu Mocanu Muriana si Mocanu P,
’. ] - - - - - - - . -
Valeriu.casitorit cu Mocanu Simona, cumpariam in cote de jumitate

indivizi de la tatql i respectiv unchiul nostru Mocanu Viorel siMocanu
Letru, drepturite de proprietate pPecare aceytiu le detin din imobilul descriy
in contract Si previzut in (Iocumenla{iu cadastrala. Am achitat vanzatorilor
rretul convenit de 9¢), 000,0 fei corespunzator cotelor lor de proprietate de ju
-matate. Cunoastem calitatea e proprietari a vanzitoriloy St situagia juridici
@ imobilului A Stuportat cheltuiclite (o perfectarea contractutui in maod
cgul.Noi, cumpdiritorii dobindim dreprul de coproprietate in conditiile art, 34
din Codul Familiei pentru a fi bun comun cu Sotiile noastre, ceeeeme.___. .- -
-Ne obligim s achitam impogitele i taxele locale care privesc imobilulul de
la data « wtentificarii contractului yi cheltuielile comunale in mod soliday.- -
%5 Noipartile declaram ¢4 s untem de acord cu untentificareq contractului yi
cerem inscrierey dreptului e proprietate pe numele cumparatorilor in Cur-
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U R 8 Bedda sndd it oF FFgaadiey tiviena dir. R w

PR sy dder s aee vennsienn o 82 e dda fe B gt fig n et s s Farsfini L.

. s ..
! i o i 3

Tehnoredacias m o exemplare astuci,data autentificarii fa sedivl birofui --

Vascainii Cestosatbitbern t
Muocana A} iorel 3 Vivcanu I’ Ruauu s "
Vocanu 30 etree 1 Vocana PV aleiie .

— vt ———

urmeaza incheierea de autentificare :

Biroul Norarvitor Publici tsociar

Fieva Corpelia si Clhirita Semesa ! o

Sediul- Vastui, str. Peirn Rurey (bine 274, scara D, purter soud vperate: 1225
Incheiere de autentificare nr.619
Al 2000 vt mad ivea-o

In faga mea Vieru Cornelia -notar publica sediul biroudui s-un

prezentar:
L.Mocanu A.Viorel domiciliat in comuna Muntenii de Stus( fost com.
Tanacu) jud.Vaslui care s-a identificat prin carte de identitate seria 1S
nr. 126776/2002 eliberatda de Politia mun.Vaslui conp 130031 737408 7;
2. Mocanu A.Petru_domiciliat in comuna Muntenii de Jos jud. V aslui care
s-a identificat prin carte de identitate seria VS nr. 207862 2004 cliberati de
Politia mun.Vaslui c.np. 152082537408 1,in calitate de vanzatori:
3 Mocanu P.Radu. domiciliat in mun. Vaslui str.M.Rogalniceanu, blac
34,5¢.B,ap.8 care s-u identificat prin carte de identitate seria 1S nr.
12353572002 eliberata de Politia mun. Vaslui c.n.p. 1760903374063 ;
4. Mocanu P.Valeriu, domiciliat in mun.layistr.Ciric,nr A48, bloc L2, sc.
A, ap.1, care s-a identificat prin carte de identitate seria M\ nr.820664/2009

cliberat de SPCLEP Tagi c.np. | 780406374099, cumpdrdrori:
care dupa ce au citit inscrisul au consimtit la autentificarca lui st au
semnat toate exemplarele si anexele ;

In temeiul art. 8 lit. b din Legea nr. 36/ 1995,
se declara autentic prezentul inscris

S-a perceput onoraviul de 1400 si TVA <2660 lei cu chitanga nr.1657/2011.
S-a incasat impozitul conform art.77 din Codul Fiscal in suma de 2.700
lei cu chitunta nr.79/2010. S-u incasat tariful de publicitate imobiliard in
sumi de 135,0 lei peptry cod 2.3.2. cu chitanta nr. 41678/2010 .

Notar public,
Vieru (gbg%’i'i;liu
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