ROMANIA
JUDETUL VASLUI
MUNICIPIUL VASLUI
CONSILIUL LOCAL

HOTARAREA NR. 163
privind acordarea dreptului de superficie asupra terenului in suprafata de 32
mp, situat in strada Traian FN, municipiul Vaslui, judetul Vaslui,
in favoarea SC Mario Costelini SRL

Consiliul Local al Municipiului Vaslui
intrunit in sedinta ordinara,

Avand in vedere :
v' adresa nr. 108607/01.09.2021 a SC Mario Costelini SRL Vaslui;
v' referatul de aprobare nr.124915/22.10.2021 al Primarului municipiului
Vaslui;
v" raportul nr. 124916/22.10.2021 al Biroului Patrimoniu din cadrul aparatului
de specialitate al Primarului municipiului Vaslui;
v raportul comisiilor de specialitate ale Consiliului Local al municipiului
Vaslui;
v HCL nr.51/2020 privind atestarea apartenentei la domeniul privat al
municipiului Vaslui a unor imobile(terenuri si constructii);
v' prevederile art. 693 alin (1) si (2) si ale art.694 din Legea nr. 287/2009
privind Codul Civil, cu modificarile si completarile ulterioare;
v 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 2 si 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
suprafata de 32 mp, apartinand domeniului privat al municipiului Vaslui, situat in
str. Traian, inscris in Carte Funciara nr.83445 Vaslui cu NC 83445, in favoarea SC
Mario Costelini SRL Vaslui, evidentiat in Anexa nr.1, parte integranta din prezenta
hotarare.
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Art.2. Se aproba valoarea prestatiei anuale in cuantum de 1.028,48 lei,
stabilita in baza raportului de evaluare, ce constituie Anexa nr.2 parte integranta
din prezenta hotarare.

Art.3. Dreptul de superficie prevazut la art.1 din prezenta, se constituie pe
o perioada de 10 (zece) ani.

Art.4.Dreptul de superficie se intabuleaza in Cartea Funciara nr.83445
Vaslui, de catre titularul dreptului de superficie.

Art.5.Cheltuielile aferente constituirii dreptului de superficie si indeplinirea
conditiilor de publicitate imobiliara prevazute de lege, vor fi suportate de
beneficiarul dreptului de superficie.

Art.6. Se imputerniceste Primarul municipiului Vaslui sa semneze contractul
de superficie ce se va incheia intre municipiul Vaslui si SC Mario Costelini SRL
Vaslui.

Art.7. Ducerea la indeplinire a prezentei hotarari se incredinteaza Biroului
Patrimoniului, Serviciului Cadastru, Agricultura si Serviciului Finante Publice Locale
din cadrul aparatului de specialitate al Primarului.

Art.8. Hotararea intra in vigoare conform art.199 din Ordonanta de Urgenta
a Guvernului nr.57/2019, privind Codul Administrativ cu  modificarile si
completarile ulterioare.

Cate un exemplar se va comunica:

v Institutiei Prefectului- judetul Vaslui;
Primarului municipiului Vaslui;
Biroului Contabilitate;

Serviciului Finante Publice Locale;
Biroului Patrimoniu;
SC Mario Costelini SRL Vaslui

S S SN S

Vaslui, 28.10.2021

Contrasemneaza,
Secretar,
Jrs. Eduard Lacatusu

Z
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ANEXA NR.2 LA HCL NR 1632 ¢ 0. 2021

RAPORT DE EVALUARE

PROPRIETATE IMOBILIARA
- Teren intravilan curti constructii 30 mp -

Mun.Vaslui,Piata Agroalimentara ,Traian”, Jud.Vaslui, NC 83445

PROPRIETAR: MUNICIPIUL VASLUI
CLIENT: MUNICIPIUL VASLUI
UTILIZATOR: MUNICIPIUL VASLUI

Data evaludrii: Mai 2021
Nr. inreg. 0514/ 19.05.2021

Expert Evaluator : ing. Butuc Lucian
Membru titular ANEVAR, legitimatie nr.18132

Tel: 0753 700 856

Raportul de evaluare nu poate fi copliat, folosit in alte scopuri decét cel declarat §i nici inclus
intr-un document destinat publicititii fird acordul scris si prealabil al eval;z,a\mrului
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PROPRIETAR: MUNICIPIUL VASLUI
CLIENT: MUNICIPIUL VASLUI
UTILIZATOR: MUNICIPIUL VASLUI
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Expert Evaluator : ing. Butuc Lucian
Membru titular ANEVAR, legitimatie nr.18132
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CUPRINS

1. TERMENI DE REFERINTA A EVALUARII
1.1 ldentificarea si competenta evaluatorulul
1.2 ldentificarea clientului sl a orciror utilizatori desemnati
1.3 Scopul evaludri
1.4 ldentificarea activului supus evaludrii
1.5 Tipul valorii
1.6 Data evaludrii
1.7 Documentarea necesara pentru efectuarea evaluani
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1,13 Riscul de garantie

2. PREZENTAREA DATELOR
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2.5 Date privind impozitele si taxele
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3. ANALIZA PIETEI IMOBILIARE SPECIFICE
3.1 Tipul proprietatii, identificarea pietei
3.2 Fapte curente
3.3 Analiza cererii solvabile
3.4 Analiza ofertei competitive
3.5 Analiza echilibrului
3.6 Considerente privind cea mai buna utilizare
3.7 Conduzii si corelatii ale analizel CMBU sl a celei de piata

EVALUAREA
4.1Valoare teren
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5. ANALIZA REZULTATELOR SI CONCLUZIA ASUPRA VALORII
6. DOCUMENTE DE PROPRIETATE, COMPARABILE




1. TERMENI DE REFERINTA A EVALUARII
1.1. Identificarea si competenta evaluatorului

Prezenta evaluare este realizats de citre evaluator autorizat BUTUC LUCIAN, membru ANEVAR

. inginer, absolvent al Faculttii de Mecanica din cadrul ,Universittil Gh. Asachi”, Tasi, promotia 2007;

. auditor energetic pentru dadiri, grd. profesional {construdtl 5i instalatit), atestat de Ministerul
Dezvoltarii Regionale §i Administratiei Publice — 2013;

. ahsolvent al cursului Evaluiri de bunuri imobiliare” martie-iunie 2014, organizat de
ANEVAR Iasgi

i a fost inspectatd personal de catre evaluator BUTUC LUCIAN in prezenta reprezentantului
clientului, dH. Tonel Florin; in elaborarea prezentulul raport nu 53 primit asistenta semnificativé din partea
nigunei akte persoane in afara evaluatorului care cemneazs mai jos; acesia, i3 data elabordrii prezentului
raport, este evaluator sutorizat, 3 indeplinit cerintele programului de pregatire profesionaid continud si are
competenta necesara Intocrmiril acestuia.

Afirmatiile prezentate §i sustinute in acest raport sunt adevarate § corecte, analizele, opiniile si concluzile

te sunt limitate numal de ipotezele (inclusiv cele spedale) considerste ¢ sunt analizele, opiniile 5i

concluzille personale ale Evaluatorulul, fiind neprtinftoare din punct de vedere profesional. In derularea
intreguiul proces al evaludiril care a dus la opinia raportatd, evaluatorul nu 3 fost constrans sau influentat in
nidun fel, Suma reprezentdnd plata pentru realizarea prezentului raport nu are nicio leg&turd cu declararea in
raport @ unei anumite valor (din evaluare) sau interval de valori care sé favorizeze yreuna din partile
interesate st nu este influentats de aparitia unui eveniment ulterior, Evaluatorul nu are nidun interes prezent
sau de paspecﬁVéin proprietatea carefaceobiect\ﬂprezenmm mondee\mluaresl niciun interes sau
influenta legata de partile implicate. Astfel evaluatorul a putut oferi o valcare obiectiva si impartiala.

Activitatea evaluatorulul referitor la proprieiatea evaluats se limiteazd strit la analiza s3, a utilizarii el §i a
pietei speafice, |udnd in considerare "calititiie” si “defectele” care dau imobilulyl o pozitie relativé intre cele
din piata sa, destinatarului revenindu-i sardna de a stabili daca bunul evaluat este corespunzator pentrua fi
acceptat G garaniie

prestatia evaluatorului este limitats strict la dauzele contractului incheiat; acestea nu includ obligativitatea
de a oferi in continuare consultantd sau marturil in instan relativ la proprietatea in chestiune.

1.2 Identificarea clientului si a orcéror utilizatori desemnati

in conformitate cu contractul s dateie inregistrate in baza de date proprie 2 Evaluatorului, prezentul raport
de evaluare s adreseaza exdusly Primaria vasiui,, In calitate de Chient.

Evaluatorul nu va transmite copii ale prezentului raport sau parfl din acesta, niciunei terte parti, daci
aceasta nu 2 fost desemnata in scris @3 posibil utilizator, §i mdnupoateﬁﬁanrsponsabilpenwﬂentuaie
prejudicii produse prtilor in drept in cazu in care un tert ar detine §i utilizz o astfel de copie.
g?onsabilm Evaluatorului este doar fata de utilizatorii desemnati § NuU poate fi extinsa fata de niciun

1.3 Scopul evaludrii

Scopul prezentului PO il reprezintd evaluarea dreptului deplin de proprietate i informarea proprietarului
asupra valorii probabile de piats a proprietati in vederea inchinerii. Acest raport de evaluare nu va putea fi
utilizat pentru niciun alt scop decat cel dedarat; evaiuatorui nu ig asuma responsabilitatea niciodata i in
nicio aits drcumstantd sau context in care raportul de evaluare ar putea fi utilizat.



1.4 Identificarea activului supus evaludrii

in conformitate cu contractul si datele inregistrate in baza de date proprie 2 Evaluatorului, prezenta
evaluare se referd la proprietatea Imaobiliard:

« Mun.Vaslui, Piata Agroalimentara Traian, NC 83445
- TEREN INTRAVILAN, CATEGORIA CURTI CONSTRUCTTI IN SUPRAFATA DE 30MP , NEINGRADIT
- Terenul face parte dintr-un lot de 1099mp pe Care s afla o constructive, Terenul este acopert cu O
copertina din schelet metalic si acoperis tip prelate.

Astfel, proprietatea este integrald, dreptul asupra ei fiind deplin.

fn prezentul raport este evaluat dreptul de proprietate deplin, influenta altor drepturi fiind spedificats prin
ipoteze de lugu adecvate.

1.5 Tipul valorii

Ludnd in considerare scopul prezentei evaludri tipul valorii adecvat este “valoarea de piatd”, definita de SEV
100 — Cadru general ca fiind:

suma estimatd pentru care un activ (sau datorie) ar putea fi schimbat/3, Ia data evaludrii
intre un cumprdtor hotdrét si un vénzator hotsrst, intr-o tranzaclie nepdrtinitoare, dupé
un nwrketfrmadecvatﬁhcampﬁtﬁkaua@bnatﬁscamin cunosting® de cauz3, prudent si
férd constréngere .

Aceasts valoare, de reguld, datorits volatilitigii conditillor de piatd, are valabilitate limitatd la data evaluaril
<i nu va putea fi atins3 in cazul unei eventuale incapacititi de platd vittoare cind, atdt conditiile piefel cat si
situatille de vinzare pot diferi faja de acest moment.

Raportul de evaluare este valabil in conditiile economice, fiscale, juridice i pofitice de la data intogmirl!
sale. Dac aceste conditii se vor modifica conduzifle acestul raport isi pot pierde valabilitatea.

Orice valori estimate in raport se aplica intregii proprietati i orice divizare sau distribuire a valorii pe
interese fractionate va Invalida valoarea estimats, in afara cazului in care o astfel de distribuire a fost
prevazutd in raport.

Conform nivelului de incredere al evaluatorulul in predzia rezuitatelor, expresia numerica a indicatiei finale
asupra valorii de piatd a fost rotunjits 1a sutd de euro intreagd. Suplimentar, s-a ficut si conversia valorii in
LEL la un curs de 4.9267 RON ptr un EURO, valabil pentru data de 19.05,2021, rezultatul filnd rotuniit, de
asemenea, la suté de lei intreaga. Valabilitatea exprimérii valoril in cele doud monede, precum si echilibrul
intre acestea, sunt valabile la momentul exprimdril opiniel, evolutia ulterioard a valorii putand fi diferits In cele
doud monede.

1.6 Data evaludrii

Concluzia asupra valorii recomandaté ca opinie final% in acest raport 2 fost determinatd in contextul conditiilor
pietei imobiliare specifice din perioada mai 2021; data evaludril este 12.05.2021; cursul valutar valabil la
aceasts datd este 4.9267 RON pentru 1 EUR; data raportului este 19.05.2021. Inspeciia s-a facut la data de
18.05.2021

1.7 Documentarea necesara pentru efectuarea evaludrii

. cu ocazia inspectiei proprietafii evaluate, a fost asigurat accesul si au fost vizualizate toate
componentele acesteia, cu exceptia partilor care, prin natura lor, sunt ascunse sau ne-vizibile; cu
ocazia inspectiel;

« in vederea documentaril si colectdrii datelor despre vecintate §i zond, precum si a celor despre
localitate, evaluatorul a avut acces la toate informatiile relevante;

« in reslizarea analizelor, judecatilor si calculelor din prezentul raport, evaluatorul @ avut acces 1]

toate informatiile relevante necesare.
o Evaluatorului i s-au pus la dispoztie toate documentele necesare stabiliri dreptului de

mopﬁaam(aaedepmpdaaw,sdﬁtecadamle,pbndempbgma,emasedecame
funciard)




1.8 Natura §i sursa informatiilor utilizate

A Informati primite de 12 client
o Informatii certe
o elamente § daﬂedeidenﬁﬁcareaiepmmieﬁﬂlevaluate—admﬁ, delimitare fiicd pe

teren
o scopul evatuaril
Responsabilitates pentru aceste informatii revine integral Clientului.

itate
date privind piata jmobiliard regional3, incluzand elemente deja existente in baza de date a
evaluatorului, actualizate cu informatii de participanti pe plata specificd si din mass-media de
spedalitate
. date despre preturi publicate de principalii analist de piatd recunoscuti, atte analize si opinil
publicate
Evaluatorul a utilizat in estmarea valorii numai informatiile S documentele pe care le-a avut \a dispozitie,
axistind posibiiitatea existentei §i a altor informatil sau documents de care evaluatorul nu avea cunostint3.
Evaluatorul a obtinut informatii, opinil, estimari din surse considerate a fi corecte §i de incredere dar nu s
asuImad nico rsponsabiﬁtatein cazul in care acestea c-ar dovedi 3 fi incorecte;

1.9 Ipoteze i ipoteze speciale

A, Ipoteze

valoarea opinatd in raportul de evaluare este estimatd in conditile realizarii ipotezelor care urmesza §i in
modspedannipobezatncaresnuatmela mfesefaoerefeﬁremijosnugenereazé niciun fel de restrictil in
afaraoeloramzteexpmpeparmrsul raportu!uisiadror impactesheemrasaiscéafostluatln

oms!derare.naésevadm)mstrdécelpunnunadm ipoteze!esubcareesuetealizatmpormlsicarem

detaliate in cele ce urmeaza nu este vaiabils, vaeloarea estimata este invalidata:

. Evaluztorul 2 examinat proprieiatea. Evaluatorul nu este mpogmf[tnpomuistlgeodez i nu are
caﬁﬁcareanec&répemmanﬁwrasigarantacawﬁilesllimiweparcebdorasammaufost
ele indiGte de proprietar  §i descrise in  raport corespund cu documentele de

pmpﬂetaWcadasuale. Acest raport are menirea de a estima 0 valoare a proprietatii identificata §
desaiss in raport in ipoteza in care aceasta corespunde cu cea din documentele de proprietate.
ammm&nﬁmmmmwmagmdnmuedemm
invalideazs corespondenta dhuevabareaesnﬂuﬁsipmpﬁeﬁtzaamﬁdemnentdede
proprlaamaarpémeazé\mmﬂvaloareamtapemu proprietatea identificata in raport.

. Evaluatorul nu a avut ia dispozitie documentatia cadastrals § acte de proprietate asupre

imobilulul. Identificarea proprietatil, calizarea acesteia, limitele sale au fost indicate de ctre

din descrierea sa legald ; evaluatorul nu are calificarea de a valida aceste documentatii.
. Accesul se realizeazs din str. Fabricii , se considerd ci aceste Gi de acces (fiind prevazute in
domry@taﬂa cadastratd in mod expres QU aceasts destinatie) vor fi mentinute i dupa transferul

proprietatii.

« Aspectele juridice (descrierea legale § 3 dreptului de proprietate) se bazeaza exclusiv pé

informatiile si documentele furnizate de catre propﬁe\af/dsﬁnatar gi au fost prezentate fara a se
intreprinde verificari sau investigatii suplimentare. Dreptul de propriet2te este considerat valabil s
transferabil (in circuitul Gvil). Afmatiile Baste de evaluator privitoare la descrierea legald 2
proprietdtii nu S& substituie avizelor juridice exprimate de specialigti; evaluatorul 2 avut 13

dispozitie act2 de proprietate si schite cadastrale.
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Se presupune o detinere responsabilé si un management competent al propristatil.
Se presupune c3 toate studiile ingineresti puse de proprietar / destinatar la dispozitia
evaluatorului sunt corecte,

e Se presupune ¢2 proprictatea se conformeaza tuturor reglementdriior si restriciiifor de zonare,
urbanism, mediu si utilizare, in afara cazului In care a fost identificatd o ne-conformitate, descrisa
5t luatd In considerare in prezentul raport.

» Nu am realizat niciun fel de investigatie pentru stabilirea existentei contaminantilor. Se presupune
c3 nu existd conditii ascunse sau ne-aparente ale proprietitii, solului, sau structurii care sd
influenteze valoarea. Evaluatorul nu il asumd nicio responsabilitate pentru asemenea condtii sau
pentru obtinerea studiilor necesare pentru a le descoperi; Cu ozia inspeciiei nu am fost
informati despre existenta pe amplasament a unor contaminanti; Nu am realizat niciun fe! de
investigatie suplimentara pentru stabilirea existentel aftor contaminanti;

+ Se presupune c3 toate licentele, autorizatiile §i acordurile de funcfionare precum st orice alte
cerinte legale necesare funciiondrii au fost sau pot fi obtinute §i reinnoite pentru crice utllizare
considerata pentru evaluare in acest raport;

« Se presupune utilizarea dadirii in interioru! limitelor si granitelor proprietdii aga cum sunt
descrise in acest raport.

« Orice referint in acest raport de evaluare l2 ras3, etnie, credintd, varstd sau sex sau orice alt
grup individual a fost fauta in scop informativ. Aceste date prezentate s-a considerat ¢2 nu au
niciu't;é efect asupra valorii de piatd a proprietdtil evaluate sau a oricdrei proprietdti in zona
studiata.

. Evaluatorul nu are cunostind de posibilele litigii generate de clemente ascunse sau vednatzli
care & afecteze proprietatea evaluats;

o Proprietatea imobiliara apartine Municipiutui Vaslui

B. Ipoteze speciale
Nu exista act de dezmembrare pentru terenul de 30mp. L2 momentui inspectia pe terenu! supus
evaluarii exista 0 copertina cu schelet metalic si acoperis tip prelata. Terenul s-a evaluat @ fiind
liber de sarcini.

1.10 Restrictil de utilizare, difuzare sau publicare

Raportul de eveluare, in totalitate sau pe pérti, sau oricare alt3 referire Ia acesta, nu poate fi publicat, nid
indus intr-un document destinat publicitatii f5r5 acordul scris si prealabil al evaluatorului cu specificarea
formel s contextului in care urmeaza 3 apari. Publicarea, partiald sau integrald, precum si utilizarea lui de
citre alte persoane decat cele la care s-au ficut referiri anterior, atrage dupd sine incetarea obligatilior
contractuale. De asemenes, intrarea in posesia unui tert @ unel copii a acestul raport nu implica dreptul de
publicare a acestuia.

1.11 Declararea conformitatii de evaluare cu SEV

Standardele generale
« Defmitlile si conceptele pe care se bazeazs acest raport sunt cele din SEV 100 — Cadru general
(IVS — Cadru generai).
s Misiunea de evaluare & fost definits in conformitate cu prevederile SEV 101 - Termenii de
referinta ai evaludril (IVS 101) i condus3 in acord cu prevederile SEV 102 — Implementare (IVS

102).
« Prezentul raport de evaluare este intoamit cu respectarea cerintelor SEV 103 — Raportare {1vs

103).

Standardele pentru active

« Obiectul raportului de evaluare fiind 0 proprietate imobiliara, procesul de evaluare 2 tinut cont §i
de prevederile SEV 230 — Drepturi asupra propriet3tii imobiliare (IVS 230) ¢l GEV 630 - Evaluarea
bunuritor imobile.




1.12 Descrierea raportului

Raportul de evaluare este unul narativ, detaliat, intoanit in conformitate cu SEV 103 si cuprinde, pe anga
termenii de referintd, descriered tuturor datelor, faptelor, analizelor, calculelor §i judecatilor refevante pe @re
s-a bazat opinia privitoare 12 indicatia asupra valoril raportate, nefiind necesara nico exdudere sau abatere
de la respectivul Standard.

1.13 Riscul de garantie
Acesta este reprezentat de aparitia unor dificultiti de valorificare 3 bunului adus in garantie.
Riscuri generale ale pietei definite

in contextul nswriorgumklegatedemnunuareatendinwdeusoaréamapietei specifice si de
limitare a creditarii de citre institutiile financiare 2 unul segment semnificativ din potentialii cumpéarator,
proprietatea evaluats exista un risc diminuat datorat Gracterisiticior pietel specifice (terenuri
intravilane situate in centrul municiplilor) ¢ continudrii trendului de evolutie in ugoard cregiere 3 preturiior

Riscuri specifice ale proprietdtii in caz de vanzare

. Referitor la ,activitatea curentd si tendintele pietei relevante” — piata relevantd al

proprietatii evaluate, in stadiul e actual, este mediu segmentad, dinamic3 in usoard crestere

+ Referitor la .cererea anterioard, curentd si viitoare pentru tipul de proprietate
imobiliard §i pentru localizare” — pand in uitima parte 2 anulul 2008, pentru proprietatile
imobiliare similare cu cea evaluats, localizate in aceeast zond (sau echivalentd), s-a manifestat ©
cerere in crestere, dupd care, pana in prezent, cererea 2 scazut datorit3 posibilitagiior reduse de
ﬁnanwesiaaestw'lcosmﬁbrmaoeasta;in prezent,oaeamrentﬁesbebun nivel mediu §
estimam ¢ pe termen santsimediueavaum\aaceeasimndnﬁ.

. Referitor 8 ,cererea potentiald sau probabild pentru alte utiliz&r”, luénd in considerare
localizarea, precum § solicitérile piefel, nu se pot identifica utitizéri alternative.

. Referitor la ,yandabilitatea curenta a proprietatii si probabilitatea mentinerii acesteia”
Referitor 13 ,impactul oriciror evenimente previzibile {2 data evaludrii asupra valorit
viitoare a garantiei pe pericada creditului®,~ Riscuri generale ale pietel definite — de mai
sus, nu mal exists i atte riscur

. Referitor I3 .abordarea valorii a carei indicatie a fost adoptata &l gradul de
fundamentare al acesteia cu informatii de piatd” precizim ca opinia evaluatorului a fost
exprimatd in baza aborddrii prin piatd, care este relevants pentru tipul de proprietate analizat,
adecvats cerintelor finantatorului § conditiifor actuale ale pietel, bazath pe fapte de patd
relevante si suficente.

Riscuri ce decurg din considerarea ipotezelor speciale
e Nu existd
Concluzii
Imobilul evaluat este de natura proprietatilor imobitiare de tp teren intravilan libere. Din punct de vedere
al pretabilitatii ca si garantie bancara, proprietatea sublect este fard resticti deosebite impuse de forma,

dimensiune, utilitate sau de calitatez imobilelor vedne sau a utilizrilor acestora”™, putdndu-se proceda la
astimarea unel ,valori de piata”, utilizabile pentru scopul exprimat.

2. PREZENT AREA DATELOR
2.1 Identificarea proprietatii imobiliare subiect. Descrierea juridica

- NC 83445. Nu exista act de dezmembrare.



Terenul:

La momentul inspectiei(19.05.2021), ietatea imobiliard functiona ca si teren intravilan construit. Accesul
la proprietate se face din str. Traian. In poz2 de mai jos, proprietatea imobiliara este reprezentata in rosu.

2.2 Identificarea componentelor non-imobiliare
Pe teren exista o terasa acoperita din chelet metalic si cu prelata.
2.3 Analiza datelor despre localitate, zona si vecindtate

Orasul Vaslui este situat in Estul Romaniei, resedinta judetului Vaslui din Regiunea istoricd
Moldova, aproape de frontiera cu Republica Moldova. Vasiui este situat pe Valea Barladului, in aria
de confluent a rdurilor Vasluiet si Racova, in zona de contact dintre Colinele Tutovei si Podisul
Central Moldovenesc. Este reprezentat prin terase de 10 — 20 m propice pentru constructii,
mirginite de valea mistinoasa de la confluenta raurilor Barlad, Vasiui si Racova care au construit o
adeviirats barierd naturai¥ in fata unor atacuri din afara.

Sistemul de alimentare cu ap# este de tip zonal si capacitatea actuald acoperd necesarul
pentru urmétorii 20 de ani.

Sistemul de canalizare colecteaza apele uzate care sunt epurate in statia de epurare.

Alimenatea cu energie electricd i reteaua telefonica sunt asigurate in toate zonele.

Zona este una dedicaté cladirilor de locuit si zona industriala si comerdiala ca si vedni, avem
cladiri cu regim de inaltime P si P+E, S+P+4E

2.4 Analiza datelor despre amplasament si teren
in zon3 sunt prezente toate utilitatfle.
2.5 Date privind impozitele si taxele
Evaluatorul analizand zona sl piata locala, mentioneaza impozitul si taxele pentru acest tip de proprietate

este ta nivelul pietei sl ca nu exista niciun avantaj sau dezavantaj in c2ea ce priveste taxele si impoztele
locale, prin urmare valoare de piata opinata in cadrul raportuiui nu este influentata de acestea.




2.6 Istoric; incluzand vinzirile anterioare si ofertele sau cotatiile curente
Proprictatea imobiliara se afia in proprietatea Municpiul Vasiui
2.7 Concluzilte analizei proprietatil

Wamﬁzﬁeﬁedeﬁptsenuﬁﬂbaemﬁhmﬁsteﬁaﬁhﬂomnapama
Mun.Vastui, jud. Vaslul Caracteristicle proprietati analizate, confera acesteid deopotriva avan@je si
dezavanta)e;dacﬁarﬁs%a‘cétuimun' mt"alpropﬁeﬁ;iloroonpeﬁﬁvew propriemzaevamat‘é(dm
piata sa), aceasted s-ar situa in zona infericard a lui.

3, ANALIZA PIETEX IMOBILIARE SPECIFICE

in acceptiunes SEV 100 ~ Cadrul general, “Piata imobiliara” este mediul In care proprietitile imobiiiare se
pot comerdallza, fAra restricii, Intre cumparator §i vanzator, prin mecanismul pretulul, Partile reaciioneaza
Wmmwsmarshwwmmma prefulul, dupd propria lor intelegere 3
utilititi relative a imobiluiut respectiv, raportats 18 nevoile sl dorinfele personale, in contextul puteril de
cumparare.

Tn functie de tipul proprietatii, analiza incepe cu identificarea segmentului de plata adecvat §i a arealului in
care se regaseste acesta, continudnd cu evidentierea princpalelor fapte semnificative, prezente § istoric2 ¢e
pe acest segment. Identificarea caiitativa §i cantitativa a "grupului inta” de cumpérstori §i a “stocului” de
proprietati competitive, impreund cu aprecierea modului in care cele doud aspecte se eatisfac” reciproc sunt,
de asemenea, demersuri Gre vor conduce la encluzile analizei.

3.1 Tipul proprietatii, identificarea pietel

Analizand vecinatatile, zona, locslitatea i regiunes, am constatat cd piata acestei proprietiti este
gna zonald, fiind delimitatd de terenuri intravilane din Mun.Vaslui

3.2 Fapte curente
3.3 Analiza cererii solvabile

Analiza cererii s-a bazat pe recunoasterea utili potentiall.
- gradul de ocupare @ terenurilor in zona - pBLa imobiliara are gradul de ocupare a terenuiul in zona
mediu in crestere, fiind © zond urbana.

-yrbanism - cadirea este amplasatd intr-0 2003 urbana.

-accesibilitates - accesul se face din str. Traian

Cererea reprezintd cantitatea dintr-un anumit tip de proprietate pentru Gare se manifestd dorinta
pentru cumparare sau Inchiriere. Solicitérite vin din partea persoaneor care doresc s3 investeasca in
productie,centre rezidentiale s comerdale, et Tranzadionarea unor propriet3ti precum ¢23 evaluatd a
cunoscut o ugoara crestere in jud. Vaslui

Cererea de proprietati similare putem spune Ga este in crestere ugoara.

3.4 Analiza ofertei competitive

Oferta competitivél s-a axat pe analiza datelor obtinute prin efectuarea inspectiei zone! si terenuiui si
ci4dirii, prin consultare2 registrelor din cadrul Primariei, cu autorizatiile eliberate in ultimii ani, prin discutiile
avute cu prolectanti, agenti imobiliari, antreprenori dar si prin consultarea anunturilor publidtare din presa.
Oferta pentru astfel de cladiri este una medie pe raz mun.Vaslui,

3.5 Analiza echilibrului

Prin analiza cereril § ofertei, am constatat G cererea pentru cumpérare este Mai mic sau cel mult
egald decdt oferta de cumpirare, datonts crizei economice dar §i a indspriril conditiilor de acordare a
creditelor de cétre band.

Piata nu este In echilibru si nu indeplineste conditille unei piee adive.



Avind in vedere cele prezentate , Ia nivelul focalitatii Vastui, existd un dezechibru intre cerere si
ofertd in ceea ce priveste proprietati similare cu cea de evaluat.

stabiliziriijasezirii preturilor & chirlei dar conditionarile de conjuctura sl dinamica politica si implicit economica
ia nivel national dar si european sunt majore §i k3 un orizont de agteptare temporal mediu.

3.6 Considerente privind cea mai buna utilizare

Cez mai bund utilizare (mw}—umreaproaabﬂésibgala’a unui teren liber sau a unef progrieEl
construite, care este posii fizic, fundamentats adecvat, financiar fezzabild si care determind cea mal mare
vatoare.

Conceptul de cea mai bund utilizare reprezintd alternativa de utilizare a proprietatii selectatd din
diferite variante posibile care trebuie i constituie baza de pornire si 58 genereze ipatezele de lucru necesare
operatiunii de evaluare.

Cea mai bund utilizare a terenului considerat a fi liber presupune ca terenul este liber,sau poate fi
eliberat prin demolarea construdiiftor.

Dup3 cum valoarea proprietdtii construite (in situatia de la data evaludrii) este mal mare decat
valoarea amplasamentului considerat ca fiind liber, analiza CMBU se va efectua in ipoteza terenului construit.
De asamenea avand in vedere conditille date, consider ¢A este putin probabil (chiar improbabil), ca
proprietatea imobiliara subiect s3 fie demolatd intr-un interval de timp care sé afecteze premisele prezente!
evaluri si de aceea analiza celel mai bune utilizdrl se va limita doar la cea pentru proprietatea construita.

Pornind de la definitia celei mai bune utilizéri, pentru acest tip de construdiie nu putem identifica decat
o singura utilizare, sl anume cea existent: proprietati imobiliare de tip teren intravifan.

a) Permisibilitatea legakd
Din analiza planului urbanistic §i avand in vedere riscurile aferente legate de eventuale modificdr in
cadrul acestuia rezultd ¢ utilizirile mentionate mai sus sunt permise legal - nu incalcd norme de urbanism
sau de mediu.

b) Posibild fizic
Pentru proprietatea evaluatd ar putea fi imaginate o multime de utiliziri posibile, dar aga cum indica
dateledepﬁaté,spedﬁaﬂw\eisneonentatspremnédebcuitsoomerdala.

¢) Fezbilf finanaar
Utiiizérile care au indeplinit primele doud criterii sunt analizate daci ar produce un venit care 3
acopere obligatiile financiare 5i amortizarea capitalului. Utilizarea ca §i ciadire de locuit este fezabila finandar,
intrucat produc un venit, care dupd aplicarea impozitului pe venit acopera cheltuiefile de exploatare §i este
mai mare decit amortizarea cladirii.

d) Maximum productivd

Utilizarea propusa, ceea de teren intravilan liber, este fazabila finadar si este unica, deci maxim
produdtiva. Pradiic, tindnd cont de tipul proprietatii, amplasarea acesteia, utilitatea si natura imobilului,
conditiile pietei imobiliare si faptul ca intr-un viitor previzibil destinatia nu va fi schimbata, cea mai buna
akternativa posibila pentru proprictatea analizats este cea existenta, adica de teren intravilan curti-constructi
si de continuare a utilizari curente.

Prin prisma criteriilor care definesc notiunea de C.M.B.U, aceasta abordare este permisibila legal,
indeplineste conditia de fizic posibild, este fezabil3 finandiar si este maxim productiva.

3.7Cmduziisico:elatiiaieanalizelcnwgiaoeleidepiaﬁ

Anglizele reaﬁzateauevidentiatrapuncépmmmbﬂiauﬁdeﬁptaen intravilan cu liber se afld in
cea mal bund utilizare a luj, utilizare coerentdi cu a celorialte imobile din zona.
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4, EVALUAREA

4.1 Valoarea terenului

Valoarea de piats a terenului se determin In conformitate standardele si normele ANEVAR.
Tehnidle de evahare a terenului liber sunt derivate din cele trei aberdar tradiionale ale valorii:
abordareapcinpiaﬁ(omparapediredﬁ), abordarea prin venit si abordarea prin cost. In total sunt sase
tehnid de evaluare 3 terenulul iber:

2

Este cea mai utiizatd tehnici pentru evaluarea terenului §i cea mal preferatd metoda atund cand
sunt disponibile vanzar comparabile. in aceasts metod3 sunt analizate, comparate si ajustate vanzarile si alte
date pentru loturi simiiar, in scopul identificarii unui nivel de valoare pentru terenul de evaluat. In procesul de
comparatie, sunt fuate in considerare asemanarile §i deosebirile intre loturi. Elementeie de comparatie indud:
drepturi de proprietate, restrictii legate, conditii de finantare, conditii de vanzare (motivatia), conditii de piatd
(datz vanzaril), localizares, caracteristici fizice, unitati disponibile, zonarea §i ce2 mai buna utilizare.

o Alocarea
Tehnica alocirii se foloseste atund cand evalusm terenuri fibere din localititile urbane cu dezvoitare
imobiliard intensd. Aceastea pot f atat de rare, incit valoarea lor sa nu poatd fi estimatd prin comparatie
direct. in mod similar, vanzirile terenurilor ibere din mediile rurale indepdrtate pot fi intalnite foarte rar §i, 3
urmare, datele comparabile pot <% nu fie adecvate.

. Em’ademm.ﬁ
Tehnia extractiei este O variant a tehnidi proporbei (alociril), in care valoarea terenutui este
extrasy din pretul de vanzare 3 unel proprietat, pﬂndeduweavalori oontrlbwe'consuucﬁeiesﬁmprin
metoda costulul de reconstruciie net. Valoarea rimasy reprezintd vaioarea terenului. Vanzirile din zoneie
ruralesuntfrewentarammacstmod,deoaceoeoonmw;sacﬁdirﬁhvabareamléa jetatil este
ingeneralsdnﬂsirelaﬂwusordeidentiﬁcat

o Capitalizarez directd: tehnica reziduald a terenuii

Tehnica reziduald a terenului poate fi utilizata in estimarea valorii terenului atunci cand nu sunt
disponibile date privind parcele similar de teren liber. Aceasts tehnica se bazeazi pe prindpiul echilibrulul §
pecﬂalmnﬁb@d.Tdmkzsefdos&steaNnddeabamaamwcﬁdmwnoswﬁ sau poate fi
estimati cu precizie, venitul net operational annual generat de proprictate este stabilizat §i este cunoscut sau
poate fi esimate, pot fi extrase de pe piatd ratele de capitalizare at pentru teren, Cat si pentru constructie.

o Capitalizarea direcis: capitaiizares rentel funciare

Rmhmhrémﬁmpimimﬁmomﬁadmﬁwﬂuasﬂmmbam&mﬁa
amplasamentului. Renta funciara ecte suma platita pentru dreptul de utilizare si ocupare a terenului in
conformitate cu conditiile de inchirierejarendare 3 terenului. Aceasts procedurd este utiin cazul in care analiza
terenurilor comparabile vandute sau inchiriate indica domeniul de variagie 2l rentelor g ratelor de capitaiizare.

e Analiza fuxulul de numerar actualizat: anaiiza parceidril §1 dezvoltani

Analiza parceliril §i dezvoltsrii este utilizatd pentru evaluarea unui teren liber, avand potential de
parcelare §i (re)dezvoltare, prin analiza fluxului de numerar actualizat. Terenul respective trebule sa sustind
csa mal bund utilizare pentru © dezvoitare imediatd, la data evaludrii, sau sa aibd cerere pe piats cu duratd
scurtd de timp pentru 3 putea sustine 0 pamelafesit)dezvol&arefembiia din punct de vedere financiar.

in cazul terenului nostry; vom folosl comparatia directa.

Pentru aceastz metoda, am intocmit abelul prezentat mai jos, in care se gadsesc 3 comparabile.
Aceste comparabile au fost alese de pe diferite site-uri de specialitate in domeniul vanzrii/cumpdrarii de
terenurilor intravilane. Informatia a fost verificats la fiecare in parte, atét telefonic cit §i la fata locului.

in urma convorbirii telefonice cu o4 proprietari, am ajuns la conduzia ca marja de negociere este de
cca 10%.

in urma analizei de piatd am obinut urmitoarele comparabile:
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Corectii aplicate:

Corectia pentru ofertd
S-au corectat toate comparabilele cu -10% pentru oferta avdnd in vedere conditiile actuale ale pietei
imobiliare. Dupd Investigatille ficute de evaluator, s-2 ajuns la coniuzia ca marja de negociere in zon3

este de cca 10% pentru acest tip de proprietate rezidential3.

Drept de proprietate
Nu s-au aplicat coredtii.

Restrictii legale

Nu s-au aplicat corectii.

Conditii de finantare

Nu s-au aplicat corectii.

Conditii de vénzare

Nu s-au aplicat cortectii.

Conditii de piata

Nu s-au aplicat corectil.

Localizare

Comparabilele B si C s-au corecat cu -20%, deocarece sunt intr-0 zona mai siaba decat proprietatea

subiect.

Caracteristice fizice - dimensiune teren

Pentru toate comparabilele s-a apliat o corectie de -20%, deocarece toate au o dimensiune
supericara fata de proprietatea subiect.

Caracteristici fizice — forma(raport dimensiuni) si front la strad3

Nu s-au aplicat corectii.

Caracteristice fizice - topografie

Nu s-au aplicat coreciil.

Caracteristice fizice - constructii demolabile

Toate comparabilele s-au corectat cu -2,5Euro, decarece pe teren exista o copertina ce necesita
demolare, pentru a aduce terenul in cea mai buna utilizare a [ui.

utilititi disponibife

Nu s-au aplicat corectii.

Zonarea

Comparabilele A si C s-au corectat cu 5%, deoarece se afla intr-0 zona inferioara proprietatii subiect.

Cea mai bund utilizare
Toate comparabilele s-au corectat cu 5%, deoarece cea mai buna utilizare a lor este infericars fats
de proprietatea subiect

Dup3 aplicarea tuturor corectiilor, am ales Comparabila cu corectia totald brutd procentuals cea mai
mica, astfel rezultdnd Comparabila 8 cu 29.4%.

Pret teren/mp = 163.10 € (pret cu TVA)

Val.teren =24.105 Ron = 4.893 Euro
(valoarea include T.V.A.)
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5, ANALIZA REZULTATELOR S$I CONCLUZIA ASUPRA VALORII

Abordarea prin cost se aplics atunci cind existd un numar limitat de tranzadiii, din cauza naturi
specializate, modelului sau localizéril activului sau cand activul in sine nu genereaza un flux de numerar. De
aceea abordarea prin cost se utilizeaza de obicei ca abordare In evaluare cu relevanta primara atund cand
abordrile prin piatd sau prin venit nu pot fi aplicate { cazul de fats ).

Valoarea de piath a proprietatii subiect s-a determinat in conformitate STANDARDELE DE EVALUARE
ANEVAR 2017 care indude: Standardul Intemational de Evaluare, SEV 100~ Cadrul general, SEV 103-
Raportarea evaludrii, Standardu!l SEV 300 — Evaludri pentru raportarea finandara, prin aplicarea metodei
costului de inlocuire, singura relevanta.

Criteriile prin care un evatuator ajunge la valoarea finald sunt adecvarea, precizia §i cantitatea de
informatii.

Scopul prezentului raport il reprezint estimarea valorii de piata 2 bunului mobil pentru informarea
proprietarului asupra valorii conform codului fiscal si 2 legisiatiel in vigoare, in vederea impozitarii.

Argumentele care au stat la baza elabordril acestai opinii precum si considerente privind valoarea
sunt:

- valoarea indude cotele parti indivize aferente imebiluiui;

- cursul de schimb RON/EUR considerat este de 1Euro = 4,9267 RON;

- valoarea a fost exprimati {indnd seama exclusiv de ipotazele, conditiile imitative si aprederile exprimate in
prezentul raport §i este valabil3 in conditiile generale 5i spadfice aferente pericadei lunii mai 2021;

- valoarez nu tine seama de responsabiiitatile de mediu §i de costurile implicate de conformarea la cerintele
legale;

- yaloarea este o predictie;

- valoarea este subiectiva;

- evaluarea este o opinie asupra unel valori;

- opinia de mai jos nu reprezinté valoarea pentru asigurare;

Val.totala = 24.105 Ron = 4.893 Euro
(valoarea include T.V.A.)

Evaluator )
BUTUC LUCIAN
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6. DOCUMENTE DE PROPRIETATE, COHPARABILE,POZE
Comparabile

Comparabila A

wive. imobliia re.ro/vanzare-terenuri-constructi/ \_/as!u.i;(;en':rai:ggren-ccssstrucm-de-mnza:&-
3 %}{iﬂa:ﬁZi%?ﬁQ&ﬁsﬁng: 1&imoidusr=561331
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PLAN DE AMPLASAMENT Si DELIMITARE AL IWOBLULU
SCARA 1:500

i 105 T veski v Tean N PN Vel

Ncatera | Suprlets mesura s eRAKTY) L Aewimoan

S

SUPRAFATA TOTALA A IMOBILULUI « 1355 mp
BN S UFTLAFATA PROPUSA PENTRY PCHIRIERZICORTES UNE) 200



RELEVEU COPERTINA
scara 1:100

HALA TRAIAN
Suprafata copertina=29.5 mp
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