ROMANIA
JUDETUL VASLUI
MUNICIPIUL VASLUI
CONSILIUL LOCAL

HOTARAREA NR. 102

privind reducerea capitalului social al $.C. GOSCOM VASLUI S.A.

CONSILIUL LOCAL AL MUNICIPIULUI VASLUI,

Avand in vedere:

— Referatul Primarului Municipiului Vaslui nr. 123149/ 22.06.2022,

- Raportul compartimentului de specialitate nr. 123152/ 22.06.2022,

— Raportul de evaluare a imobilului nr. 119220/ 31.05.2022,

— Rapoartele cu avizele comisiilor pe domenii de specialitate ale consilierilor
locali,

= H.C.L. Vaslui nr. 183/ 2019 privind actualizarea actului constitutiv si aprobarea
capitalului social al S.C. GOSCOM VASLUI S.A.,

— Legea nr. 31/ 1990 privind societatile comerciale,

— 0.U.G. nr. 109/ 2011 privind guvernanta corporativa a intreprinderilor publice,

— Legeanr. 273/ 2006 privind finantele publice locale, art. 35.

Potrivit prevederilor art. 129 alin. 2 lit. ,,a”, alin. 3 lit. »d”, art 139 alin. 3 lit
»h” siart. 196 alin 1 lit. ,,a”, din 0.U.G. nr. 57/2019 privind Codul Administrativ, cu
modificarile si completarile ulterioare.

HOTARASTE:

Art. 1 Se reduce participarea Consiliului Local al Municipiului Vaslui, la capitalul social
al S.C GOSCOM VASLUI S.A., de la valoarea de 913.285 lei, reprezentand un numar de
365.314 actiuni cu valoare nominala de 2,5 lei/actiune, la 415.985 lei, reprezentand
un numar de 166.394 actiuni, cu valoare nominala de 2,5 lei/ actiune, prin retragerea
aportului social in natura constand in imobilului din municipiul Vaslui, strada Stefan cel
Mare, bloc 317, scara A, parter, identificat si evaluat in anexa 1 la prezenta hotarare
cu valoarea de inventar de 497.300 lei, reprezentand un numar de 198.920 actiuni cu
valoare nominala de 2,5 lei.

Art. 2S5e mandateaza reprezentantii Consiliului Local al Municipiului ~ Vaslui in
Adunarea Generala a Actionarilor a S.C GOSCOM VASLUI S.A. sa semneze Hotararea
A.G.A privind reducerea capitalului social al S.C GOSCOM VASLUI S.A. si sa indeplineasca
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toate formalitatile prevazute de lege pentru inregistrarea modificarilor la Oficiul
Registrului Comertului al Judetului Vaslui.

Art. 3 Se imputerniceste Primarul Municipiului Vaslui, s3 desemneze comisia de
predare- primire a bunului imobil din municipiul Vaslui, strada stefan cel Mare, bloc
317, scara A, parter si sa semneze procesul verbal de predare-primire a bunului, care
a constituit aport in natura la capitalul social al societatii.

Art. 4 Ducerea la indeplinire a prezentei hotarari se incredinteaza reprezentantilor
Consiliului Local al Municipiului Vaslui in Adunarea Generala a Actionarilor a S.C
GOSCOM VASLUI S.A, conducerii S.C GOSCOM VASLUI S.A., Directiei Economice si
Biroului Patrimoniu, din cadrul Primariei Municipiului Vaslui.

Art. 5 Hotararea intra in vigoare conform art.199, alin.1 din 0.U.G. nr. 57/2019,
actualizata.

Cate un exemplar se va comunica:

— Institutiei Prefectului Judetul Vaslui;,

— Primarului Municipiului Vaslui,

—S.C. GOSCOM VASLUI S.A.,

~ Directiei Economice din cadrul Primarie Municipiului Vaslui,

— Biroului Patrimoniu din cadrul Primarie Municipiului Vaslui,

— Serviciului Administratie Publicd Locala - Compartimentul Guvernanta

Corporativa.
Vaslui 28.07.2022
Presedinte de sedinta, Contrasemneaza,
Consilier, = _ / Secretar,
Prof. Virlan Luminita Mihaela},%{.} YM AN\ Jrs. Eduard Lacatusu
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Anexa nr. 1 la H.C.L._102/28.07.2022
SC TEHNOCONT EXPERT SRL

Romanio, judetui Vasiui, municipiuf Vasiui, sir. 13 Septembrie, nr. 27, cod ¢

R.C.: 137/66/2000, CUI RO 12859730, cod CAEN 7022, tel. 0745.005.564, { 27
fox: 0335.409.618, £ maii. office@lehnocont.ro, web site: www.tehnocont.ro

Membru Corporativ ANEVAR, GROUPAMA, AAECR, AR, RSCERT ISO 9001, IS0 27001

Ak |

Bunul mobil: Spatiu comercial

Adresa: Mun. Vaslui, str. $tefan cel Mare, bloc 317, sc. A, Parter, Jud. Vaslui
Proprietar: Domeniul privat al MUNICIPIULUI VASLUI
Solicitant: MUNICIPIUL VASLUI

Utilizator desemnat: MUNICIPIUL VASLUI
Numar inregistrare Raport: VS_36.3_PMV / 31.05.2022

Raportul este confidential, avand circuit exclusiv intre partile citate. Este neautorizata orice alts utiizare, publicare integrala sau fragmentata a
lucrani, precum si orice citare in alte scopuri @ dateior, numelor si informatiilor cupnnse, Inciusiv valori. Intentia de lransmitere catre tertl se
CoOmUMICa in scris si nu 6 va realiza fara acordul scris al autoriior precumn si al tuturor partilor implicate, pentru nici un motiv in nicio circumstanta

REPREZENTAR! JUDETENE SC TEKNOCONT EXPERT SRI

Alba, Arges, Bocau, Braila, Buzou, Bucuresti, Caras-Severin, Constanta, Dambovita, Galati,
Giurgiu, lalomite, lifov, lasi, Neeamt, Oft, Prahova, Sibiu, Teleorman, Timis, Valceo,
Vrancea, Voslui si alte reprezentante activate temporar in celelaite Jjudete din Romenig




SC TEHNOCONT EXPERT SRL

I Romanie, judetul Vaslui, municipiul Vaslui, str. 13 Septembrie, nr. 27, cod postal 730040
T R.C.: J37/66/2000, CUI- RO 12859730, cod CAEN 7022, tel. 0745.005.564, 0770.361.672
fax: 0335.409.618, £_moil: office@tehnocont.ro, web site: www.tehnotont.ro
! Expert

Membru Corporativ ANEVAR, GROUPAMA, AALCR, AlIR, RSCERT IS0 9001, ISC 27001

Catre:

PRIMARIA MUNICIPIULUI VASLUI,
in calitate de Client si Utilizator Desemnat

Stimati parteneri,

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

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

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

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

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

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

Cu stima,
SC TEHNOCONT EXPERT SRL
Membru Cormporativ ANEVAR
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Raport evaluare — Proprietate comerciala / Birouri

Cuprins

SINTEZA

I. TERMENII DE REFERINTA AI EVALUARII 5
1.1.  IDENTIFICAREA SI COMPETENTA EVALUATORULUI ...
1.2.  IDENTIFICAREA CLIENTULUI .....voosoeeoooooon
1.3.  IDENTIFICAREA ALTOR UTILIZATORI DESEMNATY ...cocnantnuiniiosmas
1.4.  IDENTIFICAREA IMOBILULUI SUPUS EVALUARI.....cccocooevoeoeseoseseeoesoosssssssss
1.5, MONEDA EVALUARIL........cccooeserssssss e o essstsesseseessmssssssssee oo
1.6. SCOPUL BYALUARN ... o L e e
1.7. TUPUL VALORIE carsrosrnissosismmissssssansisossas s e oot rseeeessessesessssssssssoeee
BB DATAEVALUARE: eccoiensctnsonsiomstiiss s s e o et s
1.9. NATURA $! AMPLOAREA ACTIVITATILOR EVALUATORULUI $I ORICARE LIMITARI ALE ACESTORA...
1.10. NATURA SI SURSA INFORMATIILOR PE CARE SE BAZEAZA EVALUATORUL ........vvoeveeeeo
1.11.  IPOTEZE SEMNIFICATIVE SI/SAU IPOTEZE SPECIALE SEMNIFICATIVE
112, TIPUL RAPORTULUI ELABORAT .............oooooeeeeeeeeeeeeoooeoooooooo
1.13.  RESTRICTII DE UTILIZARE, DIFUZARE SAU PUBLICARE.......................
1.14. CONFORMITATEA CU STANDARDELE ..........ooooooo S

1L PREZENTAREA DATELOR 11
21. DATE DESPRE ARIA DE PIATA, ORAS, VECINATATI $1 LOCALIZARE .........oovvvveeccoomessseessseesoeoeoeoo e oo, 11

2.2.  DESCRIEREA SITUATIEI JURIDICE
2.3. DECRIEREA PROPRIETATII IMOBILIARE SUBIECT ...
24. ISTORICUL PROPRIETATII SUBIECT

1L ANALIZA PIETEI IMOBILIARE 15

1.1 ANALIZA PRODUCTIVITATII PROPRIETATII....

1.2.  DELIMITAREA PIETE!I SPECIFICE (ARIA PIETEI $I ARIA COMPETITIVA)

1.3 ANALIZA CERERII., i ARt .

Ty DN KON, oo mommenssisisasiss it e e AN

1.5.  PREVIZIUNEA ABSORBTIEI PROPRIETATII SUBIECT IN PIATA

1.6 RIBCUL QARANTIEL...i...erraaconiasiieniomesrecsssssaismeneressessassesassasssseeseserassesssnssmmees metesstosstsseese oo
Iv. ANALIZA CELEI MAI BUNE UTILIZARI 21
V. EVALUAREA PROPRIETATII 22

ABORDAREA PRIN PIATA

ABORDAREA PRIN VENIT

ABORDAREA PRIN COST
VI ANALIZA REZULTATELOR SI1 CONCLUZIA ASUPRA VALORII 24
VII. ANEXE 24

LOCALIZARE PROPRIETATE SUBIECT
LOCALIZARE COMPARABILE:
FOTOGRAFII ALE PROPRIETATH cooc.ooeerorroo
ANEXE DE CALCUL......c.vvcvreenreennnn,
ABORDAREA PRIN VENIT ......
ABORDAREA PRIN COST .............

DATE DESPRE VANZARI SPATI ....ooeeneeeorroooo
DOCUMENTELE DE PROPRIETATE Sl CADASTRU

....................................................
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Raport evaluare — Proprietate comerciala / Birour

SINTEZA

Evaluator

Autorizatie membru
corporativ
Asigurare profesionala

Reprezentant societate

Autor lucrare
Evaluator autorizat

Solicitantul / clientul

|dentificare client
Sediu client
Utilizator desemnat

Proprietatea evaluata

Identificare cadastrala

Carte funciara
Utilitati existente

Proprietar

Adresa proprietatii
Cartier

Cod postal

Ipoteze speciale

S.C. TEHNOCONT EXPERT S.R.L. Vaslui, CIF: RO 12859730, Nr
ord Reg. Com: J 37/ 66/ 2000, Sediul: Jud. Vaslui, str. 13 Septembrie,
nr. 27, tel. +40745005564, fax +40335409618, e-mail:
office@tehnocont.ro, www.tehnocont.ro

Nr. 0577 valabila pana la 31.12.2022

Polita de asigurare profesionala UNIQA ASIGURARI S.A,, Polita RC
0780.130/22.12.2022, valabila pana la 07.01.2023, limita asigurata
1.000.000 EUR.

Gabriel Filip, Administrator, adresa oficiala de corespondenta electronica:
office@tehnocont.ro, Fax: 0335.40.96.18

Gabriel Filip,

Membru titular ANEVAR, specializari EPI, El, EBM, Legitimatie si parafa:
12539 / valabil 2022,

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

Tel: 0745.005.564; e_mail: gabriel.filip@tehnocont.ro;

Persoana juridica : MUNICIPIUL VASLUI

CUI: 3337532
Mun. Vaslui, str. Spiru Haret nr. 2, Jud. Vaslui
MUNICIPIUL VASLUI

Obiectul evaluarii il constituie imobilul de tip proprietatea comerciald -
spatiu comercial, amplasat la parterul unui bloc de locuinte cu regim de
inaltime de tip St+P+4E, avand conform documentatiei cadastrale:

o Suprafata utila =117,32 mp

[¢] Suprafata construita = 138,51 mp
Se detine si drept de coproprietate fortata si perpetua asupra partilor din
blocul de locuinte, care prin natura sau destinatia lor sunt in folosinta
comuna a tuturor coproprietarilor in cotd neprecizata, cat si dreptul de
proprietate asupra terenului aferent cota indiviza.
Accesul la proprietate se face direct din domeniul public.
Situatia actuala a proprietatii: Spatiul comercial este liber.

En. electr.; Tel. GSM; si la distanta Gaze (CT): Apa, Canalizare; Internet;
CATV

Domeniul privat al MUNICIPIULUI VASLUI

Mun. Vaslui, str. Stefan cel Mare, bloc 317, sc. A, Parter, Jud. Vaslui
Zona median-centrala.

730180

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

THHNOCONT EXPERT SRL, Gabriel Filip, mail gabriel fillpldichnoc:
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Raport evaluare — Proprietate comerciala / Birouri

Scopul evaluarii Estimarea valorii de piata pentru ineregistrare contabila

Tipul valorii Valoarea de piata

Data inspectiei 31.05.2022; inspectia s-a realizat de Evaluator Autorizat Gabriel Filip, in
prezenta reprezentant client.

Data evaluarii 31.05.2022

Data finalizare raport 31.05.2022

Curs de schimb 1 EURO = 4,9438 LEI, afisat BNR la data de referinta evaluare

Declararea valorii Valoarea de piata estimata prin: abordarea prin venit

Valoarea de piata 100.600 EUR, echivalentul a 497.300 lei,

Valoarea prezentata nu include TVA .

SC TEHNOCONT EXPERT SRL
Membru Corporaliv ANEVAR

Gabriel Filip
Membru litular ANEVAR

Valabts 2022 &?‘ Y,
*‘fw o

Wrares: 1, ©
. AN‘VA“
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Raport evaluare - Proprietate comercial / Biroun

I.  TERMENII DE REFERINTA Al EVALUARII

1.1. 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 legitimatie nr. 12539, Expert Tehnic Judiciar
autoriat de Ministerul Justitiei, in specialitatile Constructii civile, industriale si agricole si Evaluarea proprietatii
imobiliare, autorizatie nr. 9770 Seria 3561. Subsemnatul declar ca opiniile si concluziile din prezentul Raport
sunt obiective si impartiale. Declar ca nu am nici un interes actual sau de perspectiva pentru bunul maobil
care face obiectul acestui Raport de evaluare si declin orice legatura sau implicare importanta cu subiectul
evaluarii sau cu partea care a comandat evaluarea. Remunerarea evaluatorului nu depinde de nici un acord,
aranjament sau intelegere care sa-i confere acestuia sau unei persoane afiliate sau implicate cu acesta un
stimulent financiar pentru concluzile exprimate in evaluare. Evaluatorul poseda toate calificarile
corespunzatoare, experienta si competenta necesara pentru aceasta prestatie; obiectivul analizat este in
sfera pregatirii atestate, astfel incat nu a fost necesara o alta asistenta substantiala profesionala de stricta
specialitate. Prezentul Raport de evaluare a fost realizat in conformitate cu standardele in vigoare in prezent.
Astfel, in limita cunostintelor si informatiilor detinute pana la data prezentului raport, evaluatorul certifica
urmatoarele:

- afirmatiile prezentate si 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 igi asuma pastrarea confidentialitalii asupra datelor si informatiilor din raport, precum si
neutilizarea acestora in schimbul unor avantaje neetice sau ilegale, fie personal, fie prin intermediul unei
terie 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 parile 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 si nu este influentata de aparitia
unui eveniment ulterior;

- in deplina cunostinta de cauza, analizele, opiniile si concluziile exprimate au fost realizate in conformitate
cu cerintele codului deontologic si ale standardelor de evaluare;

- proprietatea, imobilul in cauza, a fost inspectata personal de catre evaluator; in elaborarea prezentului
raport nu s-a primit asistenta semnificativa din partea nici unei alte persoane, cu exceptia celor care au
semnat.

1.2. ldentificarea clientului

Client Persoana Juridica: MUNICIPIUL VASLUI
Sediul/Domiciliul: Mun. Vaslui, str. Spiru Haret nr. 2, Jud. Vaslui
|dentificare: CUl 3337532

Utilizator desemnat: MUNICIPIUL VASLUL

1.3. ldentificarea altor utilizatori desemnati

Prezenta lucrare se adreseazd exclusiv utilizatorului desemnat al raportului de evaluare a proprietatii
imobiliare MUNICIPIUL VASLUL

Orice altd persoana care detine o copie a acestui raport sau care poate avea acces la raportul de evaluare
nu poate fi considerata ca utilizator desemnat al raportului de evaluare in sensul acestuia.

Evaluatorul nu Tsi asuma responsabilitatea in fata niciunui tert, niciodata si in nici o alta circumstanta in care
raportul de evaluare ar putea fi utilizat.

1.4. Identificarea imobilului supus evaluarii

Denumire: Obiectul evaluarii 1l constituie imobilul de tip proprietatea comerciala - spatiu comercial,
amplasat la parterul unui bloc de locuinte cu regim de inaltime de tip St+P+4E, avand conform documentatiei
cadastrale:

o Suprafata utila =117,32 mp

[¢) Suprafata construita = 138,51 mp
Se detine si drept de coproprietate fortata si perpetua asupra partilor din blocul de locuinte, care prin natura
sau destinatia lor sunt in folosinta comuna a tuturor coproprietarilor in cota neprecizata, cat si dreptul de
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Raport evaluare — Proprietate comerciala / Birouri

proprietate asupra terenului aferent cot3 indiviza.
Accesul la proprietate se face direct din domeniul public.
Situatia actuala a proprietatii: Spatiul comercial este liber.

Adresa: Vaslui, str. Stefan cel Mare, bl. 317, sc. A, Parter, jud. Vaslui
Cod postal : 730180

Identificare cadastrala: -.

Carte funciara: -

Proprietar: MUNICIPIUL VASLUI.

1.5. Moneda evaluarii

Opinia finald asupra valorii estimate este prezentata in lei (RON) si in Euro.
Cursul de schimb valutar utilizat pentru exprimarea opiniei finale asupra valorii in Euro este de 4.9438 leife,
curs comunicat de catre BNR pentru data de 31.05.2022.

1.6.  Scopul evaluarii

Scopul evaludrii este valoarea de piata pentru inregistrare contabila, a dreptului de proprietate asupra
bunului imobil mentionat.
Prezenta evaluare nu va fi utilzata in afara contextului, sau pentru alte scopuri decat cel declarat.

1.7.  Tipul valorii

Tipul valorii a tinut cont de scopul evaluarii, tipul proprietatii, de recomandérile standardului de evaluare GEV
630 — "Evaluarea bunurilor imobile” §i se bazeaza pe nevoile de informatii ale clientului si ale utilizatorului
desemnat in legatura cu valoarea dreptului de proprietate asupra proprietatii imobiliare subiect.

In prezentul raport s-a urmarit o estimare a valorii de piata a proprietatii subiect asa cum este aceasta
definitd In standardul general SEV 100 - Cadrul general (IVS Cadrul general). Tipul valorii este adecvat
scopului evaluarii §i anume — garantarea imprumutului.

Conform Standardelor de evaluare a bunurilor editia 2020, SEV 104 — Tipuri ale valorii (IVS 104), para. 30,
definitia valorii de piata este urmatoarea:

“Valoarea de piata este suma estimata pentru care un activ sau o datorie ar putea fi schimbat(a) la
data evaluarii, intre un cumpdritor hotaratdi un vanzator hotarat, intr-o tranzactie nepdartinitoare,
dupad un marketing adecvat si in care partile au actionat fiecare in cunostinta de cauza, prudent si
fara constrangere".

Activul subiect este expus pentru vanzare pe o piata deschisa si concurentiald unde participantii actioneaza
in mod liber.

Valoarea de piata este exprimata in euro; aceasta poate fi necorespunzatoare pentru o altd dat3, deoarece
pietele si conditiile de piata se pot modifica.

1.8. Data evaluarii:

Data inspectiei: 31.05.2022; inspectia s-a realizat de Evaluator Autorizat Gabriel Filip, in prezenta
reprezentantului clientului.

Data evaluarii: 31.05.2022

Data finalizarii raportului: Forma scrisa a raportului a fost finalizata in 31.05.2022.

1.9.  Natura gi amploarea activititilor evaluatorului si oricare limitiri ale acestora

S-a realizat inspectia completa a proprietatii imobiliare Tn prezenta reprezentantului proprietarului, la data de
31.05.2022, ocazie cu care s-au realizat fotografii, s-au preluat informatii referitoare la proprietate si s-au
analizat schifele prezentate.

in urma examinarii documentatiei vizate de ANCPI, evaluatorul a identificat proprietatea impreuna cu
proprietarul in baza numarului cadastral, locatia indicata si limitele proprietatii precizate de catre proprietar
fiind corecte. Proprietatea nu a fost masurat de catre evaluator intrucat nu intra in atributiile sale acest
lucru.

Termenii de referinta ai evaluarii au fost stabiliti impreuna cu clientul si au fost mentionati in scris.

In realizarea analizelor, judecatilor si calculelor din prezentul raport, in vederea documentrii $i colectarii
datelor despre bunul imobil evaluat, precum si a celorlalte date necesare identificarii, evaluatorul a avut

TEHNOCONT EXPERT SRL, Gabricl Filip, mail gabricl filipfateimocont.ro, tel. 0743.005. 564 Pap. 7




Raport evaluare — Propnetale comerciala / Birouri

acces la toate informatiile relevante oferite de catre proprietar. prin intermediul bancii.

Toate aceste documente se regasesc in anexe.

Responsabilitatea pentru suprafetele constructive din schitele puse la dispozitia evaluatorului, autorizatiile
sau restrictile legale privind utilizarea proprietatii, natura $i adecvarea serviciilor sunt exclusiv ale
proprietarului ce a pus la dispozitia evaluatorului aceste date.

Documentarea necesar3 evaluarii a avut in vedere:

- inspectia proprietatii la exterior, din incinta imobilului si din zonele de acces din caile publice si la interior;

- cercetarea pietei locale specifice, inclusiv identificarea si inspectia proprietatilor comparabile;

- interviuri cu reprezentanti ai proprietarului, discutii telefonice cu persoane fizice si juridice, vanzatori ai unor
proprietali imobiliare comparabile cu proprietatea subiect supusa evaluarii;

- au fost efectuate verificari impreuna cu reprezentantii clientului privind corespondenta scriptic-faptic (acte
proprietate vs. cadastru vs. constatari in urma inspectiei conform fotografiilor anexate) si s-a investigat
corespondenta intre amplasarea imobilului si situatia sa scriptica si fizica, nefiind identificate neconcordante.
Documentarea facuta pe durata evalusrii este adecvata scopului evaluarii solicitate si tipului valorii care se
va raporta, respectiv valoarea de piala. Documentarea realizata pentru efectuarea evaluarii a fost suficienta
pentru a emite o opinie total justificabila asupra valorii.

La data inspectiei, proprietatea era libera.

1.10. Natura si sursa informatiilor pe care se bazeaza evaluatorul
Informatiile utilizate, primite de la client, pe baza carora a fost realizata evaluarea au fost:

7 Informatii din Extrasul de Carte Funciara pentru informare;

7 Istoricul utilizArii proprietatii imobiliare, contract de vanzare - cumparare;
‘| Standardele de evaluare a bunurilor editia 2020,

- Alte informatii necesare existente in bibliografia de specialitate;

Sursele de informatii au fost:

" Proprietarul - pentru informatiile legate de proprietatea imobiliard evaluata (situatie juridica, suprafete,
istoric etc.) i care este responsabil exclusiv pentru veridicitatea informatiilor furnizate;

_ Inregistrari ale dreptului de proprietate (oficii/birouri de cadastru);

- Informatii existente pe site-urile de profil: www.storia.ro, www.olx.ro, etc..

= Piata imobiliara referitoare la oferte si cereri de proprietati imobiliare similare din localitatea Vaslui §i din
zona in care se situeaza imobilul supus evaluarii;

1 Presz de specialitate;

7 Interviurile cu partile implicate in tranzactii;

1 Informatii furnizate de catre agentii imobiliare privind tranzactii similare;
! Baza de date a evaluatorului;

1.11. Ipoteze semnificative si/sau ipoteze speciale semnificative

Valoarea de pialad determinata in raportul de evaluare este estimata in conditiile realizarii ipotezelor care
urmeaza si in mod special in ipoteza In care situatiile la care se face referire mai jos nu genereaza nici un fel
de restrictii. Daca se va demonstra ca cel putin una din ipotezele sub care este realizat raportul i care sunt
detaliate in cele ce urmeaza nu este valabil3, valoarea estimat3 este invalidata.

Ipoteze:

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

Aspectele juridice:

- evaluarea se bazeaza pe informatiile si documentele in forma necertificata, asa cum aceasta au fost
furnizate de catre proprietar si proprietarul imobilului si au fost prezentate fara a se intreprinde
verificari sau documentari suplimentare.

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

Aspecte fizico- dimensionale:

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

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

Structura

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

- acest raport nu trebuie inteles ar valida integritatea structuri sau sistemului
cladirilor/constructiilor;

Mediu

- din informatiile detinute 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 proprietatii imobiliare au stat la baza selectarii
metodelor de evaluare utilizate si a modalitatilor 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 la data evaluarii:

-  alegerea metodelor de evaluare prezentate in raport s-a efectuat tinand seama de tipul valorii si de
informatiile disponibile;

Consultanta viitoare:

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

depuna marturie in instanta relativ la proprietatea in chestiune.
Alte date

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

- raportul de evaluare este valabil in conditile economice, fiscale, juridice si politice de la data
Tntocmirii sale.

Ipoteze speciale:
- documentele de proprietate prezentate in copie se considera conforme cu originalele.

1.12. Tipul raportului elaborat

Raportul de evaluare este unul narativ, detaliat, intocmit in conformitate cu SEV 103 si cuprinde, pe langa
termenii de referin{a, descrierea tuturor datelor, faptelor, analizelor, calculelor si judecétilor relevante pe care
s-a bazat opinia privitoare la indicatia asupra valorii raportate, nefiind necesara nici 0 excludere sau abatere
de la respectivul Standard.
Formatul raportului de evaluare este cea acceptata de utilizatorul desemnat, pentru a corespunde cerintelor
privind evaluarea garantiei.

1.13. Restrictii de utilizare, difuzare sau publicare

Acest raport de evaluare este confidential, destinat numai pentru scopul mentionat si se adreseaza clientului
si utilizatorului desemnat specificat in raport. Evaluatorul nu-si asuma nici o responsabilitate daci acesta
este transmis altei persoane, fie pentru scopul declarat sau pentru oricare alt scop.

Raportul de evaluare, in totalitate sau pe parti, sau oricare alta referire la acesta, nu poate fi publicat, nici
inclus intr-un document destinat publicitatii fard acordul scris si prealabil al evaluatorului cu specificarea
formei si contextului in care urmeaza sa apara. Publicarea, partiala sau integral3, precum si utilizarea lui de
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citre alte persoane decat cele la care s-au facut referiri anterior, atrage dupa sine incetarea obligatiilor
contractuale.

Valoarez estimatd de catre evaluator este valabila la data prezentatd in raport §i inc3 un interval de timp
limitat dupa aceast3 dat3, daca nu apar modificari semnificative care pot afecta opiniile estimate. in prezenta
modificarilor, evaluatorul nu este respon-sabil decat in limita informatiilor valabile si cunoscute de acesta la
data evaluarii.

Conditiile de limitare a utilizarii raportului sau a rezultatelor evaluarii sunt:

17 Concluziile sunt valabile numai la data evaluarii;

[ Nu ne asumam responsabilitatea pentru efectele juridice;

1 Raportul nu trebuie sa fie utilizat partial;

_| Posesia raportului nu confera dreptul de a-l publica;

71 Estimarea costurilor nu este valida pentru scopuri de asigurare;

2 Nu ne asumam responsabilitatea pentru orice modificare neautorizatd adusa raportului;

_! Pentru validitate este necesara semnatura originala.

Raportul de evaluare este valabil in conditiile economice, fiscale, juridice si politice de la data intocmirii sale;
daca aceste conditiile se vor modifica, concluziile acestui raport isi vor pierde valabilitatea.

1.14. Conformitatea cu standardele

Conformitatea cu standardele de evaluare solicita evaluatorului s& selecteze tipul (sau tipurile) valorii
adecvata(e) si s urmeze toate cerinfele aplicabile aferente acelui tip al valorii, fie ca acele cerinte 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 autoritati, nu sunt permise in evaluarile efectuate in conformitate
cu SEV.

Raportu! de evaluare a fost realizat in concordanta cu reglementérile Standardelor de evaluare a bunurilor si
in conformitate cu metodologia de lucru recomandatd de ANEVAR. Definitile si conceptele pe care se
bazeazz acest raport sunt cele din:

7 SEV 100 — Cadrul general (IVS Cadrul general)
.1 SEV 101 - Termenii de referinta ai evaluarii (IVS 101)

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

Prezentul raport de evaluare fiind intocmit cu respectarea cerinfelor
~ SEV 103 — Raportare (IV 103)

$i a tinut cont si de prevederile

_ SEV 104 - Tipuri ale valorii (IVS 104)

_ SEV 105 - Abordari si metode de evaluare

71 SEV 230 — Drepturi asupra proprietatii imobiliare (IVS 400)
_| GEV 630 - Evaluarea bunurilor imobile

_ SEV 400 - Verificarea evaluarii

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

Conform prevederilor contractuale si a instructiunilor evaludri 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.
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Il. PREZENTAREA DATELOR

21. Date despre aria de piat3, oras, vecinatati si localizare

Tn procesul de evaluare este necesara colectarea si analiza datelor care se refera la aria pietei imobiliare.
«Datele despre aria de piata sunt colectate la nivel de vecinitate, oras, regiune §i, atunci cand este necesar,
la nivel national si international, in functie de intinderea geografici a acestei arii, Jjustificat apreciata de
evaluator ca fiind adecvata pentru proprietatea imobiliara subiect. Aceste date se referd la tendinfele sociale,
situatia economicd, reglementdrile si restrictiile legale §i condifiile de mediu inconjurator care influenfeazs
valoarea proprietdlii imobiliare in aria de piat3 definita in acest scop” (Standardele de evaluare a bunurilor,
editia 2020 - GEV 630 Evaluarea bunurilor imobile, para. 16).

Datele generale sunt preluate de pe site-ul Primariei localitatii i https://ro.wikipedia.ora/ si includ informatii
referitoare la fortele sociale, economice, legislative si ale mediului din jurul amplasamentului.

Vaslui este municipiul de resedinta al judetului cu acelasi nume, Moldova, Romania, format din localitatile
componente Bahnari, Brodoc, Moara Grecilor, Rediu, Vaslui (resedinta) si Vaslui. Se afla in estul Romaniei,
aproape de frontiera cu Republica Moldova. Este atestat documentar in anul 1375. Municipiul Vaslui este
membru al Conventiei primarilor pentru energie locala durabila din anul 2010

Asezarea

Este asezat in partea de est a Romaniei, facand parte din Regiunea de Dezvoltare Nord-Est. Coordonatele
orasului sunt; 46°38'18" latitudine nordic3 $i 27°43'45" longitudine estica. Municipiul Vaslui se limiteaz3 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

(Bacau) - 86 km;

(Vaslui) - 55 km;

(Husi) - 47 km;

(Vaslui) - 74 km (via DN24)(N);

(Negresti) - 34 km;

(Roman) - 83 km.

Demografia

Conform Recensamantului populatiei efectuat in 2011 populatia este de 55.407 locuitori, in scadere fata
de recensamantul anterior din 2002, cand se inregistrasera 70.571 de locuitori. Vasluiul este al 40-lea oras
ca marime din Romania. Majoritatea locuitorilor sunt romani (53.678), cu o minoritate de romi (1,19%) si una
de Lipoveni (0.06%). Pentru 0,12% din populatie, apartenenta etnica nu este cunoscuta.[2] Din punct de
vedere confesional, majoritatea locuitorilor sunt ortodocsi (53.758%). Pentru 9.29% din populatie, nu este
cunoscuta apartenenta confesionala.

Piete

Piata Agroalimentara din cartierul 13 Decembrie;
Piata Agroalimentara Traian;

Piata Ultracentrala Agroalimentara Vidin.

Cartiere

Cartierul Traian
Cartierul Castanilor
Cartierul Copou
Cartierul Delea
Cartierul Alecu Donici
Cartierul Gura Bustei
Cartierul Ana Ipatescu
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Cartierul Gheorghe Racovita
Cartierul rezidential Green Park
Cartierul Moara Grecilor
Cartierul Nou

Cartierul Rediu

Cartierul Brodoc

Cartierul Vaslui

Cartierul Bahnari

Cartierul Gara

Cartierul Centru

Cartierul CET

Cartierul Zona Industriala
Cartierul Nord

Municipiul Vaslui impreuna cu cele 5 localitati componente are 248 de artere conform nomenclatorului
stradal de pe harta municipiului Vaslui.

Activitatea economica

Industria

Industria textila (ind. bunurilor de larg consum)

Industria confectiilor si tricotajelor (Confectii s.a.. Vastex s.a.).
Industria alimentara

Industria panificatiei (Comcereal s.a.)

Industria uleiurilor vegetale si biodiesel (Ulerom s.a.);
Industria cAmii si a preparatelor din came (Vascar s.a.);
Industria laptelui si a produselor lactate (llvas s.a.).

Transportul

Infrastructura de transport

Accesibilitatea in orasul Vaslui se face:

Public: se face prin autobuze de oras furnizat de societatea Transurb Vaslui , si de taxiuri ;

Feroviar: prin Gara Vaslui care este traversata de magistrala CFR 600 Faurei - Ungheni (punct de trecere a
frontierei cu Republica Moldova, facand legatura cu Bucuresti i Constanta.

Rutier: drumurile nationale care trec prin Vaslui sunt:

DN24 Vaslui - Vaslui (N) si Vaslui - Vaslui (S),

DJ248 Vaslui - Vaslui (NV);

DN2F Vaslui - Bacau (E);

DN15D Vaslui - Piatra Neamt (NV).

De asemenea la 17 km Sud-Est de oras trece Drumul European E581.

Aerian: Municipiul nu are un aeroport, cele mai apropiate aeroporturi fiind la Vaslui (76 km) si Bacau (89 km).
Destinatii din Aeroport Vaslui

Aeroportul ,George Enescu” Bacau

Zona:
. Zona mixta, preponderent rezidentiala, formata din locuinte colective - blocuri cu regim de inaltime
P+4-10E, dar si spatii comerciale si administrative, situat in zona Mediana a municipiului Vaslui,
- Unitati comerciale: la distanta mica;
- Unitati de invatamant: amplasate la distanta mica;
- Unitati medicale: amplasate la distanta mic3,
- Sedii de banci: amplasate la distanta mica;
- Muzee: amplasate la distanta mica;
- Institutii de cult: amplasate in apropiere la distanta mica,
- Parcuri: amplasat la distanta mica,
Lacuri: - Nu este cazul

- Retea urbana de energie eleclrica: 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
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- Altele: internet, CATV
Artere de circulatie:
- Auto: Str. Stefan cel Mare, str. Republicii, str. Traian. Calitatea retelelor de transport: asfaltate cu
circulatia pe ambele sensuri si cate una respectiv doua benzi de circulatie pe fiecare sens.
- Magistrale metrou: nu este cazul
- Trasee suprafata: nu este cazul
- Statie de autobuz si microbuz la distanta mica
- Feroviar: gara este amplasata la distanta medie
- Naval: nu este cazul
Ambient
- Ambient civilizat
- Trafic auto intens
- Trafic pietonal intens

Amplasament favorabil, atractiv, cu dot#ri §i refele edilitare complete, poluare specificd (noxe auto), zona
linistita, in conformitate cu planul de urbanism general.

2.2. Descrierea situatiei juridice

A fost evaluat dreptul deplin de proprietate asupra bunului imobil descris mai jos.
Au fost prezentate urmatoarele documente pentru atestarea dreptului de proprietate, asa cum rezulta din
urmatoarele documente primite in copii necertificate:
* Hotararea nr. 51 din 29.03.2018 a Consiliului Local al Municipiului Vaslui:
* Releveu imobil, Schita topografica — plan de amplasament si delimitare a imobilului, anexele 1 si2laHCL
nr. 51 din 29.03.2018 al Consiliului Local al Municipiului Vaslui:

Nu au fost prezentata urmatoarele documente:
- Extras de carte funciara recent:

Sarcini inscrise: imobilul este liber de sarcini conform declaratiei proprietarului.

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

Identificarea eventualelor bunuri mobile evaluate
In evaluarea imobilului subiect nu au fost luate in consideratie elementele nonimobiliare.

2.3. Decrierea proprietatii imobiliare subiect

Descrierea constructiilor

Constructia de baza:
- Fundatii: din beton armat:
- Structura: cadre din beton armat, plansee din beton armat;
- Inchideri perimetrale: zid&rie BCA:
- Compartimentari: zidarie din BCA,;
- Acoperis: tip teras3 necirculabil:
- Termoizolatie exterior: nu
- Aspect exterior: nelngrijit;
- Aspect interior: neingrijit;
- Tamplarie: exterioara metalica, usi din lemn;
- Calitatea finisajelor: inferioare;
- Pardoseli: mozaic;
- Zugraveli: obisnuite;
- Instalatii electrice monofazate: instalatie completa si functionala;
- Instalatiile sanitare instalatii : da:
- Instalatii apa-canal: da;
- Instalatiile de climatizare: nu;
- Conform documentatiei de cadastrale:
v" Suprafata utila =117,32 mp
v Suprafata construita = 138,51 mp
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Performantele energetice ale imobilului analizat:
. Cladirea nu a fost evaluata de personal autorizat, din punct de vedere al performantei energetice.
Clasa de performanta energetica probabil este D. Impactul asupra valorii, relativ la aceasta
clasificare, este sensibil nefavorabil.

Date privind impozitele si taxele
In conformitate cu prevederile de cod fiscal si Hotararile Consiliului Local al UAT Vaslui, impozitele pe bunuri
de tip rezidential apartinand persoanelor fizice sau juridice sunt aplicate in procent in functie de valoarea de
impozitare determinata de un evaluator autorizat conform Codului Fiscal.

2.4. Istoricul proprietatii subiect

Cladirea principala bloc 317, a fost construita in anul 1989 fiind bloc de locuinte cu spatii comerciale la
parter.
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lll. ANALIZA PIETEI IMOBILIARE

Analiza pietei constituie procesul de identificare si studiere a pietei unui anumit bun sau serviciu. Analiza
pietei este realizata pentru a estima cererea pentru un anumit tip de proprietate imobiliara (analiza cererii) si
pentru a determina conformarea pietei pentru proprietatea analizat3 (analiza ofertei) §i pentru a studia modul
in care interactiunea dintre cerere si ofertd afecteaza valoarea proprietétii subiect (analiza echilibrului).
Analiza pietei pune bazele determinarii celei mai bune utiliziri a unei proprietati imobiliare i, totodata,
furnizeaza informatii importante necesare aplicarii celor trei abordri in evaluare. O analiz corecta a pietei
impune parcurgerea de catre evaluator a urmatorilor pasi :

1. Analiza productivitatii proprietatii:

2. Delimitarea pietei specifice;

3. Analiza cererii;

4. Analiza ofertei competitive (investigarea si previziunea concurentei);

5. Analiza interactiunii dintre cerere si oferta;

8. Estimarea absorbiei In piata a proprietatii subiect.

Analiza pietei are permanent in atentie cei patru factori interdependenti care creeaza valorile proprietatilor
imobiliare, fiind de fapt chiar o rezultants a interactiunii intre acestia: utilitatea, raritatea, dorinta si puterea
efectiva de cumpérare

1.1.  Analiza productivitatii proprietatii

Analiza productivita{ii proprietatii imobiliare are in vedere analiza caracteristicilor de ordin fizic, legal sau de
localizare, care determina utilizrile sale potentiale.

Proprietatea evaluati poate fi clasificats pe piata locala ca fiind o constructie de tip comercial aflata in
cladire independenta, situata in zona Mediana a municipiului Vaslui,

In urma inspectiei, s-a facut analiza caracteristicilor fizice ale proprietatii.

Din punctul de vedere al localizZrii proprietatii subiect, aceasta se afla in zona Mediana a localitatii Vaslui.
Proprietatea evaluati are acces direct la domeniul public.

In zona, se afla preponderent cladiri rezidentiale tip locuinte individuale $i proprietati comerciale sau
administrative,

Imobilul are o buna accesibilitate atat pietonala, cat si auto, existand parcare privata.

Tinand cont de caracteristicile imobilului supus evaluarii (stare fizica, dimensiuni, facilitate, utilitai existente)
precum si de zona in care acesta este amplasata se poate aprecia ca proprietatea evaluat este atractiva.

1.2.  Delimitarea pietei specifice (aria pietei si aria competitiva)
Piata specificid a acestei proprietati este cea a proprietatilor comerciale de tip birouri si este o piata
preponderent a inchirierilor, acestea fiind in numar semnificativ mai mare decat cel al vanzarilor.
Caracteristicile predominante ale proprietatii, enumerate anterior, sunt cele care o particularizeaza pe piat3,
deci exista o corelare intre descrierea proprietatii i analiza pietei sale specifice.
In vederea identificarii pietei imobiliare specifice proprietatilor rezidentiale sunt examinali urmatorii factori:

3.2.1. Tipul proprietitii imobiliare
Pentru proprietatea imobiliarad comerciala supusa analizei, subpiata delimitata este cea a birourilor aflate in
zona Mediana a municipiului Vaslui.

3.2.2. Caracteristicile proprietitii imobiliare

Proprietatea evaluata este comerciald de tip birouri situata in localitatea Vaslui. Topografia terenului este o
panta usoara, utilitatile disponibile sunt situate pe amplasament si constau in apa curenta, canalizare,
energie electrica si gaz. Utilizatorii finali sunt persoane juridice care doresc spatii de birouri pentru
desfasurarea activitatilor proprii.

3.2.3. Aria pietei

Proprietatea imobiliara supusa descrierii este amplasata in zona Mediana a municipiului Vaslui, respectiv
intr-o0 zona rezidentiala de interes mediu a localitatii. Nu exista activitati industriale sau incinte de teren care
$a nu poata permite o astfel de utilizare. Imobilul beneficiaza de parcare proprie.

Deoarece, in aceasts zona nu au fost gasite destule comparabile oferite spre vanzare sau spre inchiriere,
aria de piala se poate extinde si catre alte zone adiacente din zona, unde valoarea este comparabila cu cea
a proprietatilor din zona proprietalii subiect (zona Spital, Zona Crucea Garii, elc.), unde proprietatea subiect
concureaza cu alte proprietati din aceste zone.
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3.2.4. Proprietéti substitut disponibile

Oferta proprietatilor comerciale este variata, pornind de la preturi mai accesibile la prefuri mai mari, in functie
de nevoile fiecarui client.

Proprietatile cu o atractivitate similara, ce concureazi cu proprietatea subiect in aria de piata au o
disponibilitate curenta redusa prin ofertele agentiilor imobiliare, o parte din ele regasindu-se si in grila datelor
de piata prezentata la Analiza ofertei.

in urma analizei preferintelor consumatorilor finali ai acestor tipuri de constructii se observa ca un impact
pozitiv asupra valorii proprietatii il pot avea: localizarea, aria utila si finisajele.

Analiza efectuata s-a bazat pe identificarea proprietatilor imobiliare similare cu proprietatea subiect, care au
aria utila cuprinsa intre 100+400 mp. Aceste dimensiuni sunt recunoscute pe piata proprietatilor comerciale.
Aria pietei e reprezentata de zona Mediana a Municipiului Vaslui.

1.3. Analiza cererii

Puterea de cumparare este in crestere in aceasta perioad3 datorita faptului ca nivelul dobanzilor mici de la
banci face s3 creasca apetitul investitional al unei anumite categorii de persoane fizice sau juridice.
Proprietatea evaluata se afla intr-o zona cu atractivitate medie, zona centrala. Accesul este facil, direct lao
strada asfaltata, iar mijloacele de transport in comun sunt in apropiere.

Strada la care are acces proprielatea este sistematizata superior, utilitatile aferente existente pe
amplasamente sunt cele uzuale necesare: apa, energie electrica, gaze, telefonie, TV cablu, internet.

Acest tip de proprietate se adreseaza persoanelor sau juridice care doresc sa inchirieze spatii birouri.
Cererea pentru proprietati imobiliare de tip comercial - birouri, este la un nivel mediu.

Datele de piata privind cererea din ultimii ani au ca sursa principala rapoartele si studiile de piata ale firmelor
de servicii imobiliare. Aceste rapoarte indica o scadere a cererii in ultimul an.

Piata imobiliara a spatiilor de birouri este dominata de inchirieri, tendinta generala a proprietarilor este de a
inchiria spatiile, nu sa le vanda.

Proprietatile imobiliare cele mai cautate sunt cu dimensiuni intre 50100 mp. Pentru aceasta suprafata,
valoarea pe mp platita de cumparator este cea mai mare, de aproximativ 1300+2000 euro/mp. Diferenta
dintre proprietati este determinata de amplasare, dotari si utilitati.

Cererea este in usoara scadere, in condiiile in care tendinta firmelor este de a permite personalului de a
lucra de acasa, online. Evaluatorul apreciaza o pozitie favorabila a proprietatii subiect in conditiile pietei pe
termen mediu.
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1.4. Analiza ofertei

Oferta aferenta proprietatilor disponibile spre vanzare/inchiriere care sunt asimilabile proprietatii subiect se
numeste oferta competitiva.

Pe parcursul anului 2021, pretentiile proprietarilor de spatii comerciale cu destinatia de birouri au avut o
tendinta de scadere. In ceea ce priveste oferta competitiva pentru proprietatea imobiliara subiect, aceasta
este in stagnare.

Ofertantii de proprietdti de tip locuintd unifamiliala pentru vanzare/inchiriere in Vaslui se impart in 2
categorii:

a) persoanele fizice sau juridice care doresc s3 achizitioneze spatii in vederea inchirierii acestora:

b) persoane juridice care doresc sa inchirieze in vederea utilizrii proprii a acestor spatii comerciale:

Persoanele fizice sau juridice care se manifesta ca ofertanti pe piata proprietatilor de tip birouri sunt
proprietarii ce au cumparat aceste proprietati in uitimii ani in scopul de a inchiria. in general, ei au realizat
lucrari de reparatii $i amenajari ale spatiilor.

Oferta de proprietati de tipul celei evaluate pentru inchiriere in Vaslui se manifests din partea proprietarilor
care obtin venituri din aceast3 activitate.

in ceea ce priveste spatiile de birouri oferite spre inchiriere in zona Median3 a municipiul Vaslui, pe aceleasi
site-uri de profil au fost gasite extrem de putine unitati, cu suprafete utile cuprinse intre 15 mp si 80 mp si cu
un pret pe mp de suprafata utila ce variaza intre 1300 euro/mp si 2000 euro/mp. Pretul difera in functie de
mai multe variabile: aria utila, amenajarile interioare §i exterioare si zona unde este amplasat.

Ofertele peniru vanzarea patiilor sunt mai multe decat cererea, fapt care determina o piata a cumparatorului.
Negocierea prefurilor la vanzarea locuinfelor unifamiliale este cuprinsa intre 3 si maxim 10% din pretul de
oferta al proprietai.

Timpul de vanzare mediu al proprietatilor de tipul celei evaluate este cuprins intre 3-8 luni.
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Referitor la oferta de birouri de Tnchiriat similare proprietatii subiect, acestea sunt ofertate pe piala la preturi

cuprinse intre 8 si 11 Euro/mp. Variatia principala a preturilor este antrenata de localizarea, suprafata,
finisajele, utilitati si facilitatile prezente.
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Analiza echilibrului pietei

Activitatea pietei imobiliare este ciclica, fiind caracterizata prin perioade succesive de expansiune, varfuri,
restrangeri si epuizare. in perioada analizata, comparand cererea existenta si potentiala cu oferta curenta si
anticipata se observa o tendinta de crestere a cererii.

Din datele analizate se constatd ca la nivelul municipiului Vaslui, putem vorbi despre o piala usor activa a
proprietatilor imobiliare cu destinatie birouri, caracterizata printr-o ugoara scadere a cererii pentru astfel de
spatii §i un trend usor descendent al prefului de vanzare.

Proprietatea evaluata este vandabila prin prisma caracteristicilor sale (dimensiune, localizare).
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Analizand evolutia preturilor proprietatilor imobiliare comerciale de natura birourilor vandute in Vaslui in
ultimul an, se constat ca incepand cu anul 2021, preful pe mp a inceput s3 descreasca in cazul vanzarii
sau inchirierii acestora.

Din informatiile detinute de catre evaluator, exista o gam3 variata (ca raport procentual intre limite) de chirii,
in functie de amplasamentul, dimensiunea, de marimea si pozitionarea acestuia, de dotarile standard si cele
specifice de care dispune efc.

La data evaluarii, ofertele de vanzare a spafiilor comerciale de natura birourilor, se situau intre 1300 euro/mp
§i 2000 euro/mp, iar ofertele de inchiriere erau cuprinse intre un minim de 10 euro/mp/luna si 12
euro/mp/luna, conform site-urilor www.olx.ro, www.storia.ro, i www.imobiliare.ro.

Nivelul ratelor de capitalizare pentru spatiile comerciale fluctueaza in jurul nivelului de 8,25 - 10,50%.

—1
- S ey e =W o T S

é» 8

3 a)
CBRE Romania 0,00 9.00 | 10,00 | 9,50 [15.00| 18,00 | 16.50
Colliers International 0,00 8,50 [ 10,00 | 925 (12,00 25,00 | 1850
Darian DRS 0,00 8.50 | 10,50 | 9,50 | 10,00| 25.00 | 17.50
Cushman & Wakefield Echinox 0,00 825 | 850 | 838 |27,00| 32.00 | 29,50
Jones Lang LaSalle 0.00 850 | 950 | 9,00 |20,00| 2450 | 22,25
Knight Frank 0.00 8,50 | 10.00 | 9,25 | 15,00 25,00 | 20.00
[ ) = 0 32,00 ,

Pentru Vaslui se estimeaza o rat3 de capitalizare de cca. 8,25%.

In concluzie, din datele prezentate de catre site-ul www.imobiliare.ro, din discutiile cu agentii imobiliari,
precum si din datele Institutului National de Statisticd se constati o tendinta de stagnare a ritmului de
crestere a preturilor, ce a inceput sa se resimta pe piata imobiliard autohton inca din a doua jumatate a
anului. Tendinfa, pe termen scurt si mediu, este de descrestere foarte usoara a prefurilor proprietatilor
imobiliare.

Avand in vedere cele prezentate anterior, piata imobiliara specifica poate fi considerata piala proprietatilor
comerciale de natura birourilor, piata a carei arie geografica se intinde la nivelul zonei centrale a municipiului
Vaslui.

1.5.  Previziunea absorbtiei proprietitii subiect in piata

in contextual analizei celor cinci pasi, prin compararea caracteristicilor proprietatii subiect cu cele ale
proprietatilor competitive, exista o ratd a absorbtiei proprietatii subiect medie, in conditiile de piata, cerere si
oferta compelitive prezentate anterior. Buna localizare, suprafata optima pe care o are, o face sa fie
accesibila unui segment larg de persoane fizice si juridice, avand sansa unei tranzactionari inaintea
celorlalte proprietati competitive.

Din datele analizate este vorba despre o piat3 in usoara scadere, caraclerizata printr-o ugoara descrestere a
cererii $i a existentei unui trend desascendent al valorilor pe piata specifica, caracterizata printr-un numar
mic de tranzactii.

Proprietatea imobiliara subiect face parte din proprietatile ce prezints potential atractiv, datorita elementelor
favorabile cumulate: pozitie buna, acces facil si suprafata (arie utila).

Cresterea cererii coroborata cu oferta actuald ne prezinta o rata de absorbtie medie a proprietatii subiect.
Analiza pietei si analiza celei mai bune utilizari sunt interdependente i ambele sunt esentiale pentru
aplicarea abordarii prin piata.

Analiza informatiilor de piat3 furnizeaza baza de date in vederea analizei celei mai bune utilizari a proprietatii
imobiliare subiect..

1.6. Riscul garantiei

Factori relevanti pentru estimarea performantelor garantiei:

- actlivitatea curenta si tendinfele pietei relevante: piata specificd proprietaii evaluate este in stagnare,
tendinta pietei fiind de usoara scadere, numarul tranzactiilor fiind redus/ mediu: la data evaluarii piata este
mediu activa.

- cererea anterioara, curenta si viitoare pentru tipul de proprietate imobiliara si pentru localizare: dupa anul
2008 cererea pentru proprietati similare a fost scazuta, incepand cu anul 2014 se Inregistreaza scaderea
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trendului descendent, ulterior constatandu-se o crestere a cererii care nu s-a mai mentinut si in anul curent;
apreciem c3 tendinta pe viitor este de mentinere a cererii pe termen lung.

- cerere potentiala sau probabila pentru alte utilizari: avand in vedere tipul proprietatii, utilizarea actuala,
localizarea acesteia si caracteristicile fizice si economice, nu exista cerere pentru utilizari alternative, care sa
conduc? la cea mai buna utilizare.

- impactul oriciror evenimente previzibile la data evaluarii asupra valorii viitoare a garantiei pe perioada
creditului: valoarea viitoare a garantiei poate fi influentata de factori economici, externi proprietaii, scaderea
puterii de cumparare a participantilor la piata, scaderea cererii si a tranzactiilor pe piata imobiliara, precum si
de modificari privind situatia juridicd a acesteia;

- ipoteze speciale: nu sunt

- Vandabilitatea proprietatii: avand in vedere tipul proprietatii, amplasarea acesteia, caracteristicile fizice si
economice, vandabilitatea proprietatii este consideratd mare.
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IV. ANALIZA CELEI MAI BUNE UTILIZARI

Analiza de piata si analiza celei mai bune utilizari preced punerea in aplicare a abordarilor in evaluare.
Analiza celei mai bune utilizari se bazeaza pe concluziile analizei de piata si ale analizei vandabilitatii.

Cea mai buna utilizare - este definita ca cea mai probabila utilizare a proprietatii, care este fizic posibila,
justificata adecvat, fezabila financiar si care conduce la cea mai mare valoare a proprietatii evaluate. In cele
mai frecvente situatii, cea mai buna utilizare a unei proprietati este utilizarea actuala. Analiza se efectueaza
intr- una din urmatoarele situatii:

= cea mai buna utilizare a terenului liber,

= cea mai buna utilizare a terenului construit.
Cea mai buna utilizare a proprietatii ca fiind construita este caracteristica utilizarii unei proprietati prin prisma
constructiilor existente.
Data fiind situatia actuala a proprietatii, localizarea si vecinatatile, dezvoltarea urbanistica a zonei si subpiata
specifica analizata, a fost realizata analiza celei mai bune utilizari a terenului construit, prin prisma
constructiilor existente.
Utilizare permisa legal: amplasamentul analizat a fost dezvoltat conform planului general de urbanism.
Fizic posibila: in cazul utilizarii comerciale (utilizarea actuala), posibilitatea fizica este evidenta.
Fezabilitatea financiara si maxima productivitate: in zona exista numeroase proprietati cu o atractivitate
egala, utilizate ca proprietati comerciale. Pentru imobilul analizat 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 persoane juridice cu potential financiar.
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V. EVALUAREA PROPRIETATII

Pentru exprimarea unei concluzii asupra valorii unei proprietati imobiliare, evaluatorii utilizeaza metode de
evaluare specifice, care sunt incluse Tn cele trei abordari in evaluare. Alegerea lor depinde de tipul de
proprietate imobiliara, de scopul evaluarii, de termenii de referinta ai evaluarii, de calitatea si cantitatea
datelor cisponibile pentru analiza. Toate cele trei abordari in evaluare se bazeaza pe date de piata.

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
vanzare s-au comparat si corectat in functie de caracteristicile principale ale acestora , raportat la cele ale
proprietatii subiect. Au fost analizate o serie de proprietati comarabile din care au fost retinute pentru
aplicarea abordarii comparabilele considerate cele mai relevante si asemanatoare cu proprietatea evaluata.
Pentru estimarea valorii de piata a imobilului subiect a fost utilizata analiza comparativa utilizandu-se tehnici
combinate, cu precadere analiza comparatiilor relative. S-au utilizat tehnici cantitative pentru tipul tranzactiei
si condtiile 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.

Nu au fost identificate suficiente date de piata pentru utilizarea acestei abordari.

Abordarea prin venit

analizeaza capacitatea unei proprietati de a genera beneficii viitoare; se capitalizeaza venitul pentru a
determina o indicatie asupra valorii de piata. Pentru transformarea venitului generat de proprietate intr-un
indicator de valoare se utilizeaza fie o rata de capitalizare, fie un factor multiplicator, metoda cunoscuta sub
denumirea de capitalizare directa.

Valoarea de rentabilitate a proprietatii imobiliare a fost determinata prin metoda capitalizarii
directe. Esenta acestei metode deriva din teoria utilitatii, care confera o anumita valoare unui bun (sau
proprietati) cumparat(e) numai in masura in care cumparatorul (investitorul) realizeaza o satisfactie din
achizitia respectiva. In cazul proprietatii, aceasta satisfactie se reflecta prin castigurile viitoare realizabile
din exploatarea obiectului proprietatii.

In cadrul evaluarii trebuie rezolvate doua probleme metodologice si practice:

. determinarea marimii fluxului anual reproductibil (in cazul nostru castigul disponibil prin

inchiriere)

- stabilirea ratei de capitalizare .

Capitalizarea directa este o metoda utilizata in abordarea pe baza de venit pentru a converti
venitul anual obtinut din exploatarea unei proprietati imobiliare intr-un indicator de valoare de piata a
acestei proprietati.

La aplicarea acestei metode se presupune ca un investitor mediu isi propune obtinerea de venituri
numai din exploatarea proprietatii dezvoltate prin inchirierea spatiilor create.
Estimarea veniturilor
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Venitul brut potential (VBP) — materializeaza venitul total estimat a fi generat de proprietatea imobiliara
supusa evaluarii, in conditii de utilizare maxima.

Venitul brut efectiv (VBE) — venitul anticipat al proprietatii imobiliare, ajustat cu pierderile aferente gradului
de neocupare.

Venitul net efectiv (VNE) — rezulta prin deducerea cheltuielilor aferente proprietarului din totalul venturilor
brute, si anume: impozit pe proprietate, asigurare, intretinere, reparatii, management, paza, curatenie etc.

Estimarea chiriei - In piata au fost identificata oferte comparabile pentru inchirieri proprietati similare.La
calculul chiriei unitare pe mp suprafata utila s-a luat in considerare ca fiecare spatiu comerciale include si
spatii de birouri. Toate oferte analizate pentru spatii de comerciale inclus si spatii de birouri. La calcularea
valorii prin abordarea prin venit a fost luata in considerare toata suprafata utila a constructiilor.

Valoarea rezultata in urma aplicarii abordarii prin venit este: 100.600 EUR, echivalentul a 497.300 lei

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 exirase 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 acceplabila, 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 regula 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 estimeaza prin metoda preluarii de pe piata, prin care cuantumul deprecierii estimate include
depreciere fizica, functionala si externa.

Valoarea rezultata in urma aplicarii abordarii prin cost este: 108.200 EUR, echivalentul a 535.100 lei
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VI. ANALIZA REZULTATELOR $I CONCLUZIA ASUPRA
VALORII

In partea de analiza 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 |a judecati consecvente.
Criteriile prin care se analizeaza (reconciliaza) rezultatele abordarilor pentru a selecta valoarea de piata din
randul valorilor estimata in cadrul abordarilor sunt: adecvarea, precizia si cantitatea de informatii.

Adecvarea: in general in zona de influenta a proprietatii nu exista suficiente tranzaclii cu proprietati similare;
nivelul preturilor de tranzactionare in general se formeaza urmarind ofertele de vanzare prioritar fata de
situatiile de inchirieri; adecvarea unei abordari si in cadrul ei a unei metode sau tehnici de estimare a valorii,
este frecvent corelata cu tipul de proprietate si cu viabilitatea acesteia; in acest caz se poate concluzicna ca
abordarea prin venit este cea mai adecvata pentru proprietatea evaluata.

Precizia: se apreciaza ca informatiile despre chirii pentru proprietati comparabile sunt mediatizate cu grade
suficiente de detaliere, astfel incat confera o mai buna acuratete si se conformeaza modelului real al pietei
imobiliare, fata de abordrea prin cost.

Cantitatea de informatii: in cadrul abordarii prin venit au fost identificate mai multe date de piata, informatii
disponibile despre chirii.

Concluzionand, evaluatorul apreciaza ca valoarea estimata in cadrul abordarii prin venit reprezinta valoarea
de piatz a proprietatii.

Valoarea de piata 100.600 EUR, echivalentul a 497.300 lei,

Valoarea prezentata nu include TVA..

SC TEHNOCONT EXPERT SRL
Membru Corporativ ANEVAR

Gabrie! Filip
Membru {itnlar ANEVAR

VIl. ANEXE

Localizare

Fotografii ale proprietatii

Anexe de calcul

Date despre vanzari si cotatii
Documentele de propriete si cadastru
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Localizare proprietate subiect

2
& 5"«9 Proprietatea
g subiect
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Localizare comparabile:
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Fotografii ale proprietatii
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Anexe de calcul

Abordarea prin venit

%o | euro % |  euro % | ewo
Pret inchinee (ewroimp ) 10,0 10 12
| Tip pret (trimzactie / oferts) loferta de pe prsta curenta boferta de pe piata curenta | ofarta de pe piata curenta |oferta de pe pista curents
Ajustari (marj de negociere) -5% -5%) -0.3 -5%] -0, B 05[ -s-.I 0.6
Pret ajustat ‘euro) 9.4 9.5 9.3 114
pentru aspecte propii tranzactici
Dreptun de propriciate transmise Dephn Deplin Deplmn lin Deplin
Ajustan | [ [ 0 o:\ai 0 0%} 0
Pret gjustat (curo) 9.5 9.5 9.5 114
Condatii de finantare Dy piata De prata D piat De prata De piata
Ajustari 0%| 0 %] 0 0%, 0 [ 0
HPm ajustat (euro) 9.5 9.5 95 114
(Conditii de inchinere De piata De pista De piata De piata De prata
Ajustan 0%} 0 0%6) 0 R 0| %] 0
Pret ajustat (euro) 9.5 9.5 9.5 11.4
(Cheltuidi cfect. imediat dupa
inchiricre nu m nu n m
Ajustari ol 0 | 0 [ 0 0] 0
Pret austat (euro) 9.5 9.5 9.5 104
Condatu de diata 31.05.2022 31.05.2022 31.05.2022 31.05.2022 31.03.2022
Ajustan [ [ 0%) 0 [ 0 [ 0
Pret ajustat (curo) 95 9.5 9.5 114

entru clemente specifice prop 11 ancadt
Mun. Vasha, str
Localizare s‘;lf;“ :’ :’ :::‘" Pista Centrala Vashai | Sir. Toma Camgiu Nr. 2 | str. Traisn (ngapecoy | P (;"::": 3 .
Jud. Vasha
Comparatiy cu subiectul locatie simik locatic infenoarn locatie mfen Jocatie simmlara
Ajustari 0%/ 0.0 10%)| 1.0 10%] 1.0 [ | 0.0
Pret ajustat (euwro) 9.5 10.5 10.% 114
entru caractenisticl fizice ale bunului subiect:
Suprafata teyen m surplus / exces 0 4 0 [
Ajustan | 0 | 0 | 0| | 0
Suprafata utila 117,32 200 100 70 676
Agustan | 0 | -1 | 0 -10Ps] -1l
Nivel de firisare Reabiltare medii medai medn infenioare
Ajustani (cur/mp util | eurconstructic) o| 0.0 of 0.0 of 00 5%) 06
Rest de oxesutat o nu na nu nuy
Ajustani (esr/mp wtil | cur/constroctic) l
0| 0 0 0 0 0 1) 0
Data PIF 1989 1980 2007 2007 1993
Ajustari 5% 0,5 I 0.0 | 0.0 | 0.0
Utilstats o/ gz [ apa/ canal e iz / apa / canal en' gz / apa / canal on / apa / canalzare en / =pa/ canalzare
Ajustari 0%} 0.0 [ 0.0 0% 0.0 | 0.0
Centrala temica /Alle dodan Resbilitare ds da da da
[ Ajustani 0.0 | 0.0 T 0.0 0.0,
Total ajustan carscteristici fizice 0,5 | -1.0] | 0 0.6
Pret gjusta (euro) 10,0 9.5 10,5 108
CMBU Comercial Comercial Birouni Birouri Comercial
Ajustari o | 00] % | 05 5% | 03] oo | 0.0
Pret ajusta (euro) 10,0 9.9 11,0 10.8
Alte constiuctn pe amg lasament ny nu nu nu
Ajustari | 0.0 | 0.0 | 0.0 | 0.0
Pret ajustal (euro) 10,0 9.9 11,0 10.8
Dotari non-imobiliare nu nu sum nu sunt nu sunt nu sunt
Ajustan | 0.0 | 0.0 | 0.0 | 0.0
Pret asta (eura) 10,0 2.9 11,0 10,8
| Ajustare totals nets ab luta (curo) 0.5 04 1.5 0.6
Ajustare totals neta procentusla (%) 5% 4% 16% -5%
Agustare totals bouta absoluta (euro) 0.3 24 1.5 1.7
Ajustare (otals bruta procentuala®s) 5% 26% 16% 15%
* Pentru comparabala) A 5-3 cfectuat cea mai mica ayustare totsls bruta absoluta |

Eﬁnm’ﬁﬂ-: : to.oj'E dm_h_gi 49 lei| : 49438 leveuro
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EXPLICITAR] ASUPRA AJUSTARILOR APLICATE

Anstare periro lp ofrts s brazatic

Pentru estmarea v shors de prate 2 fost tiimate ofeme e mchinese. Astfel, aceicn au fost decotate o m paocent de <3%, nduce in arma ot lor telefomice

5 PROFILNL S8 Constatal e scestin sl dwpam @ negpoze. Valoares sjustare s it stabta pe bara observatiks stonce refienccwe b s de

SO pentrs ot tp de propretste  Pertru companabeds de nchiniese efoct ve s comsaderal valorik ca e

Dreptul de prop. trensms

Doeptud de proprietate deplim - ms sunt mocesare ajastari

Conditi & feantwe

Dexarece condtle de Frantare st identice, o st secese astan

Condtn d mctnere

Conditn é¢ mchinere simie - pantru aoest dement de comparate o & fost o este aiosti

Cheltoe efectmete modit dipa xhoee

Noeste carnl

Condta de pita i dua)

Ot find de data rocents o sumt neoesare ssustan s bt comparabielor

Auste postrs kqaivare

Connpaeadia A e 0 locatie semdara( Piaza Centrals Vishs | cu ceaa propnetaty suiiest { Mim Vaske 517, Sefin o Mase, big 317, ¢ A, Panter Jud Viski | N ourd recesare gstin

Compuesbia 8 e o loatie mfenoana | 8. Toms Caragas N 2 | oeker m care e amp st pooprietres ssbiect { Mim Vasha, str. Refim o Mire, b 317, ¢ A Parter Jad Vash | Este necesan sestes womparabience 104
Coopursble C e o batie mferara ( str Train {langs pec) | ockd m care exte amplasata proprietafs subect | Min Vasha, str Sefimoed Mare bloe 337 3¢ A Prter, Jod Vshs | Este necesws ysturcs conpansbekr cu 1%

Cozparsiela Dz 0 bocate smilary | Pista Centeals Viski - Muntent2 ) cucea a proprietats sudiect ( Mun Vs, str. Sefmeed Mae, e 317, 2. A, Pater, fud Vasho | N2 st necesare sustan
Apstan 20 fos! estmate m oma nale de pista realoaty pentry rons i care st amp bsate propeictatile creparsbee 1 cea subect. trund cont de o &

Teceniaste n camparalor bp)k ca diferenta m pretul p i pentrs un woobd ce are o amp lasare diferita & ¢ed & teronka subuect

Apsture pertry sgpeafta lowa

Austires peniro dferenta de wpeafita de seom a fost caloelats 1 oot e vaioare aretan 3 dosonoda - detemisats pre comparatie de pidta

Amstare pestru suprafals of a desfacunta 2 constrictics

Apustarie surt ele cu produsal | Diferenta e supeafita utda dintre eabiect i comparabla] x| Vilosrea mitare 2 constructies compandik], tndeal doiks

termen ge determma astel [Pret oferta negncie - Sl lresPret e tern) | Sep e Uil

A peatnu g & frosare

Nivelul de firusare al compaabiickr, este A mh B mofi Cmedi . mlenoare

F sy commparabie v finssaie prop sadiect A v B smive C. smise D maskbe
Ajstorde untare pl. rovelal ée fivsare st A () B Giky ¢ 0Ehp D 0Ekp

.-\jsu*eamezlme‘dlhsﬂxllfmmnmnhu&pudwmnmm&(:tmmmmmkud&w
0 pretul el Sl (e otil) pl 0 imodil on e grad de Miwesare didert e cel af subiectol

Anstze peatry hxranie neiomne

Lo ozl o care coostroctia prop ictats subiect este nefinsios. o axmparabiek atiizate, 52 st wadid foic ol constructslor, este necesans ap Beares iy
apestan o 53 compenseze valone. Eesentele sepserentate de hucrariior o dferertiars stadeel foe o omp bl de ool al proprietat scheect Apstarez
csi¢ ezl cu produsd deee suprafats utib v necesaral de mvestt peunsites & uprafata, caiciat ordomm e B caloal 2 costsbal & miocure et

Apatare pentru vechimea coastnetes

Consincta A - find mas veche decst propretates sobect. se mpne 2p ores e ocan & §%

Coostrocta B - a7c o vechame aproamt s cu cea a progetatn sabiect si 4 acest mutiv s furd socesve apstant

Constrictia € - are o vechime apioames ¢z cu oxa 3 propretats subicet 51 & aoest mudiv fes st mevesie st

Constructia D - ¢ 0 vechime spronemal v epla 03 0 2 proginetati subiect s dn et sl 10 sunt necesire ustar.

Aceste sustan m fost estmste i urma snsicre de pata privind mflocats varsti coestnt i ssupra vakorw propetat, timind ooet de 2 & sexurcedte tn
mwm:uﬁmhpmﬂphlpmmnﬂwno\mdﬁlkwuuﬂ:m
Apsilee perira tiltati

Degurece comparabil A e wiita simcbwe o ceke e propnetaln subiect, ma & fost apcate santan

Degereoe companaé B are wtiftari similve co oce ok propnctat subiect, oo 3 fost aplicsss st

Decarroe comparaiéa C are utilter) smire cu cele de propnctatn subiect, oo st spliesse siatin

Drecarece comparaiis D e vlitat sivilure cu ook s propmetats subiect, o a0 st spBeate sastan

Apstare 2pate peatra echiparcs ot v 2 comparabicicr, 1 cont de o & reoencaste b cumgaralcr L ca dfereats 1 preted e pestrs wn ol
a@m&omnmm&mnpﬂmum

Apstare pentro cenerala somica progie

Companbikle sunt echipate comilly o2 propnedales subsect 52 o aoest moty 1 22§25t 39 heade vt

Amstare pentza CMBU

Lﬁhmntmwmmhwnaggmis&h-mﬁNukﬂ’ 0 astan

Aptarea pt. cstenta sbor constructis pe g bsevent

Nu 20 fost aplcale corcta

Apstze ponlru dotan nos-mobdiare

Fchaparea non-mobdians 1 compesb e, exte A mant B mopn Cman D st
Apstaric plicate peatrs dotanic aoo-mobiire paA 0¢ pLB € ptc 0E aptD (13

Apstirie perira detarike eo-mobdie. s fost evlmale i urma makoel de pinta efecintz, Dirwnd cond de cat o rocumoeste 1= cmpatee g ca dfrents
gt phitd. pertea oeasta echp e suplmentra
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Valoare medic unitara

VALOARE TEREN IN SURPLUS

DENUM REA CLADIRII SUBIECT: 201963-C1 I'OTAL SUBSOIL. PARTER ETAJ
Suprafata mchirabila (mp ) 117 0,00 117.32 0.00
Chiria lunara (EUR/mp/luna) 0.0 10.0 0.0
Chirta lunara (EUR/Tuna) 1.170 0 1.170 (1]
Venituri brute potentmle VBP (EUR/an) 0 14.043 o
Total VB2 (cur/an) 0 14.043 0
Grad de ocupare 95% 95% 95%
Venituri brute efective VBE(cur/an) [l 13.341 0
Total VBE (cur/an) o 13.341 0
- Frae EUR
- Taxe proprictate 1.20% 0 422 0
- Asigurare 0.30% 4] 106 o
- Altele (taxe de poluare +/- dupa caz ¢l verde
sau ¢l poluanta) : scutin de taxe(cu minus) pt
anvelopare din fonduri propris. _etc.. 0
Subtotal cheltuel fixe 2% o 328 0
- Variabile %o
- Management 0.0% 0 0 0
- Administrator 0.0% O o 0
- Salaris personal intretinere 0.0% a 1] 0
- Utilitat: spatu 0.0% 0 0 0
- Reparatis-intretinerc 2.0% 0 267 0
- Altcle 0.0%6 0 0 0
Subtotal cheltuiels vanabile 2% 0 267 o
Total cheltuicli de exploatare (EUR/an) 3.5% 4] 795 0
Venit net efectiv (eur/an) o 12 546 0
Total VNE (eur/an) 0 12.546 0
Rata de cap ntalizare 3.50% 8.50% 8 S0%
Valoare randarnent (cur) 1] 147 603 0
y . EUR/ il 0€ 0nE D€
Costuri amenajare imediat dupa e
EUR/pet .
achizitionare, pt aducerea la stadiul de inchiriabil ahuar 0€ o€ 0€
parte generaloarc
in conditiile medii ale pietel cercetate local’zonal de venit
Valoare t went - defalcat 0€ 147 600 € 0€
valoare unitara pe mp util 0€ 1.258 € 0€
Cost reabilitare spatiu 0.00 0€ 47.000 € 0€
VALOARE DE PIATA - (cumulat) 0€E 100.600 € o€
Curs Valutar 1 Furo la 31.05 2022 < [4.9438 lei
VALOARE (fara TVA) 100.600 FI'R

TEHNOCONT EXPERE SRL, Gabriel Filip, mail gabriel filip@iehnoconi.ra, el 0745.005.564
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Abordarea prin cost

Beneficiar raport: MUNCIPILL VASLUL  Destinatar: MUNCIPIL VASLU
COMERCUALA

RAPORT DE EVALUARE nr. VS_363_PMV

Qata evaluarii: 31.06.2022 / Curs 1a data evaluxic 4844 e VELR
Coalde corectie pentru distanta transport: 1 fcont. tabel din ANEXA )
Coef. corectie mancpera: 0,983 [conf. tabel din ANSXA 7)

Froprigtats Evaluata:
Grad seismic: 8

VASLLL, VASLUL, str. Stetan cel Mare, bloc 317, 5¢.A

EVAI.UARE CONS‘IRLKZTI ABORDAREA PRIN COST
Re yann ouu Sont Dese. 0¥ i
- ige o Ol 24 "pnmnmnuc omu Costret  Costoat 6o P
 Denamre % CoTETUCte  conetucte foctoral Brisna. comiicie consticts tesky
wo pen ! 2 5 Podernt m, e lﬂﬂ faca " ) ™ BR e e
gesl 2 () %) ; ™
‘B L - AY L4 - " r r L4
L SPATL OOMERCAL 1288 N n Ex] 1. 53 020 g ] 200 S8 108241 %O 0
r
Rotunj2 CBISA00 108300 0
r r r r r r r
b B COSTURIREABLITARE a1 B 1 1 12 R} 405 0 bl o mEM 005 1000 [
r
Rotunit man O ]
i - Valorke 0 tadel ru conte TVA
-t-czdwwwmv&&m'wtrwmm'mmuawamtrmmw&u'm?ma.srm—a'cu:n:mtx.e cortine costd e noual
constiuctior consderste ©3 Tind fnal st din care $-37 0a0us deprecerie

lag. 31
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FISA NR. 1. - SPATIU COMERCIAL
Costontarde o0 gy COSMOENS Cost hocrari
. Stwe nou indexat si ; heral  ramasede Surse
Smbol  Descriereelomentconstructy  Comentaiy UM " Cantiate constructie (el reslzare
o Res U st fn h-w“' N et oncaa(el bl o
VA (M) VAl faTVA)
i DR 1 W e R b Atk Tix6 8 Tl Werg R
1 BCPSWGSE hemturamegnosFi S mAz N st wa s’ wm Q41" N
Bparter debec detp PP
7 SOPNSE Siprestuwchramesnca B2 M mas N5t T ma” s’ o T 151451” o2 16
Boam e R DFE
1 TRBKE  Terssrectcuabl ragznh mae N 85T wme’  uma’ me T 1wz’ "2 s
paner 0z bt ip PHE
¢ FOMAG Frisyrizres cberut megazn mad N 15 7 went ween” e T wse’ o2
5  BWG  hsiatickctios megan mwAas N 1857 me! s’ me 7 usa’ L B
8 SAWG! hstlisetare rext mwAs N st T ma’  wea’ wn 7 w1’ of 2 1%
7 NRG! hseetincekiemegmtn A N st T wa'  nsexn’ me 7 T 7l of 2 1%
8 RRP  Texueitpstmpcucmtab i N 2 T e’ wex’ me ' wE’ o2
TOTAL RSA M e T ]
FISA NR 2. - COSTURI REABILITARE
Cotwtde (o o Costdenoy  Costhera

| AR 23 Stare noy indaxat sl : uctwi ramassds Sursa

ot Smbol  Descriers element costroctlv  Comentaria u_.mm mu:i::”ﬂn? okl e (lulhl.""
TVA (leitM) : falVh)  faaTVA)

T el i 1 i B B e Tehx6 8 STIURG el H R
9 FBWG Frisginirorsbent magazn wpAd FB st [ mer! s’ wow ! 1415e 02 18
10 SARG! staiisantre megazn mas BT mwr' sz’ me 7 11’ o" 2 1%
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Date despre inchirieri spatii comerciale - birouri
Comparabila A - hips:/fww w.storia.ro/ro/oferti/inchiriere-spatiu-200-mp-iDpF 1y

€ inapoilalistd | Spatiu Comerciai de inchiriat » Vasiui (judetul) > Vasiui {comuna) > Vasiui > Inchiriere SPATIU 200 mo

Inchiriere SPATIU 200 mp 2000 €
Q@ Vashi (judet), Vastui 10€m

Prezentare generala

Ry Suprafata utila 200 m? " Suprafata construita 200 m?
Tip proprietate " Suprafata teren (ma) cere informatii
Stare cere informatii A Tip vanzator privat
Numar locuri de parcare cere informati ¥} Anul constructiei
Vizienare i distanta cere inlormeti 9 OQrientare cera informati

Descriere anunt

Spatiul reprezinta etajul cladirii de langa Piata Centrala Vaslui si este vizibil din toate directiile. Accesul se
realizeaza atat din parcarea supraetajata cat si de |3 parter. Este openspace, dispune de toate utilitatile si poate fi
adaptat pt activitati diverse. Exista posibilitates utilizarii terasei si pozitionarea reclamelor pe cladire.
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Comparabila B - hilps:/www storia.ro/ro’olerta/inchiricre-spatii-activitati-diverse-in-imobil-modem-situat-central-
IDrPel.himl

€ inapoilalistd | Birou deinchiriat > Vasiui (judetul) > Vasiui {comuna) > Vasiui > Inchiriere spatii- activitati diverse in imobi

Inchiriere spatii- activitati diverse in imobil modern situat central 1000 €
Q Vashui (judet), Vasiu wum
Prezentare generala
Ry Suprafata construita 100 m? S Et3) cere informat
R, Suprafata utila (M3) 100 m2 %, Stare cere infor
By Numarul de camere ere informatii f; Compartimentare cere informati
@ Tioproprietate spatiu deschis ¥ Anul constructiei cere informatii
Vizionare 13 distanta ere informatii & Numar locuri de parcare cere informati

TEHNCCONT EXPERT SRE, Gabrtel Filip, mail sabricl filik@ichrocont.ro, rel. 0745, H)3.564 Pag. 34
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Descriere anunt

Vaslui, Str. Toma Caragiu Nr. 2.

Variate optiuni de compartimentare si functionalitati diverse precum birouri, activitati creative, comert, mica
industrie, activitati educationale, showroom, etc.

Locatarii pot dispune de intimitate sau pot fi promovati prin afisare a brandulul si elemente de identitate vizuala
proprie cu impact vizual garantat.

Imobilul dispune de toate utilitatile, beneficiaza de supraveghere video 24/24, servicii de curatenie, sistem de
acces, receptie si paza, generator electric.

La vizitarea spatiului. cei interesatl pot beneficia de consuitanta specializata privind amenajarea interioara
personalizata pe prafilul activitatii.
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Comparabila C https://www.olx.ro/d/oferta/spatiu-de-inchiriat- e-traian-1DMT63.htm!

VANZATCR

Mihai
fa OLX din nolembrie 2004

Al gl

074 462

Mal muite anunturi ale aCestus vanzstor )

LOCALIZARE
Vasiul, |
Vashs @ N '
Postat 03 mai 2022 Q?

Spatiu de inchiriat pe Traian

700 €

[N promoOVEAZA  (C REACTUALIZEAZA

f ¢ R ] .
‘ F;rmaQ]‘L Vanzare/Inchiriere: Inchiriere | | Suprafata utila: 70 m?

-
{
J L

DESCRIERE

Inchiriez spatiu comercial pe strada Traian (linga peco) suprafata 70m2.Se preteaza pentru
cabinete medicale,cabinete stomatologice,coafor...etc!Relatli 13 07****** 33|

iR

ID- 232704939 Vizualizan: 1311 Raporteaza
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Comparabila D hitps://www.olx.ro/d/oferta/de-inchiriat-cladire-in-centrul-orasului-vaslui- fosta-muntenita-
[DfeWkH. hiumi?reason=extended _search_extended_distance

VANZATOR

&  MORARU Alina

P e O 0N eprive 2018

% T

M3 mutte snuniur 26 2005 VNS )

LOCALZARE
Morarent,
@ vasu @
Postat 15 mai 2022 O

De inchiriat cladire in centrul orasului Vaslui [fosta
Muntenita)

12 €

[ ProMOVEAZA (T REACTUAUZEAZA

| Persoana fizica | [ Vanzare/inchiriere: Inchiriere | { Suprafaia utila 676 m?2
J

|
J

DESCRIERE

Se Inchiriaza cladire in centrui orasului Vasiui, fosta Muntenita.

Se arla in Imediata vecinatate a Pietil Centrale Vaslui, care are amenajata pe acoperls parcare mare.

Adresa exacta: Vaslui, Str. Victoriei [fosta Waiter Maracineanu) nr 4

Cladires are 3 nivele: subsol, parter si etaj.

Suprafala construita la sok: 293 mp

Suprafata utila: 676 mp

Suprafata construita desfasurata: 806 mp

Cladirea nu a fost renovata deocamaalta. Se poate renova si recompartimenta in funcrie de necesitatile de
utilizare.

ID- 224725367 Vizualizar: 862 3 Raporteaza

-
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- hitps:/-www.olx ro/d/oferta/spatiu-comercial-de-inchiriat-in-vaslui-moara-grecilor-

IDe6 EGE. huni?reason=extended search extended distance

VANZATOR

o  Frigoreb s
= Fe OLX g gecemnbeie 2012
ACiv an 0902

%mwm

M3 muze 2NUNG 3¢ ACeTU VanTRor )

@ Moara Greclior, -
N @ ;
Postar 10 mai 2022 @

Spatiu comercial de inchiriat in Vaslui, Moara
Grecilor

10 € Prequl e negociabil

[ proMoOvVEAZA (O REACTUALIZEAZA

‘ F-r"najf Vanzare/Inchiriere: Inchiriere | | Suprafata utita: 120 m?

7

DESCRIERE

Spatiu comerciat de inchiriat situat in Vasiul, Moara Grecilor, nr 16 intre magazin Vascar/ Arimat si Frigored
srl, Bilka

Este renovat in anul 2022, RLV atasat in foto.

ID: 238007743 Vizualzan, 254 {3 Raponeaza
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Date despre vanzari spatii

Nu au fost identificate comparabile adecvate privind vanzari de spatii comerciale similare.

TEHNOCONT EXPERT SRL, Gabriel Filip, mail gabriel filip/ateimocont.ra, tel. 0745.005.564
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Documentele de proprietate si cadastru

ROMANIA

_ JUDETUL VASLUI
MUNICIPIUL VASLUI
CONSILIUL LOCAL

HOTARAREA NR. 51

privind preluarea din administrarea S.C. Goscom Vaslui S.A. in administrarea
Consiliului Local Municipiul Vaslui a unui spafiu
situat in Municipiul Vaslui, str. Stefan cel Mare, bl. 317, sc. A, parter

CONSILIUL LOCAL AL MUNICIPIULUI VASLUI,

Aviéind in vedere:

- Hotirdrea Consiliului Local al Municipiului Vaslui nr.15/1999 privind reorganizarea Regiel
Autonome de Gospoddrie Comunals, Locativd §i Ti ransport Caldtori Vaslui, Municipiul Vaslui si
aprobarea de constituire a S.C. Goscom S.A. Vasiui;

- expunerea de motive a Primarului Municipiuiui Vaslui;

- raportul de specialitate 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. 36 alin. 2 lit. "c”, alin. 5 lit. "a” si in temeiul art. 45 alin. 3 din Legea
edministrajiei publice locale nr. 215/2001/ actualizata,

HOTARASTE:

Art.1. - Se aproba preluarea din administrarea S.C. Goscom S.A. Vashui a unui spatiu situat in
Municipiul Vaslui, str. $tefan cel Mare, bl.317, sc.A, parter, proprietatea Unitatii Administrativ Teritoriale
& Municipiului Vaslui, in administrarea Consiliului Local Vashui, spatiu identificat conform anexelor nr.1
§ 2, la prezenta hotérire.

Art2. - Predarea — primirea spaiului situat in Municipiul Vaslui, str. Stefan cel Mare, bL317,
m.&muwfmhmwmuimmvawdcmpﬁmmmdnminm
reprezentantii S.C. Goscom S.A Vaslui §i Primarul Municipiului Vaslui.

Art3. - Ducerea la indeplinire a prezentei hotirdri se incredinjeaza Biroului Patrimoniu, Direcfiei

wuget-Contabilitate §i Serviciului Administrajie Publici Locald din cadrul aparatului propriu de
specialitate al Primarului.

Art4. - Hotdrirea intra in vigoare conform art. 49 alin. 1 din Legea nr. 215/2001, actualizats.

Céte un exemplar se va comunica:
Prefectului Judefului Vaslui;
Primarului Municipiului Vaslui;
Biroului Patrimoniu;
Directici Buget-Contabilitate;
Serviciului Administrafic Publicd Local3;
S.C. Goscom S.A. Vaslui

Vaslui —29.03.2018

CONTRASEMNEAZA
SECRETAR,
Jrs. Licitugu Eduard

%
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ANEXA 2 1a HCL.A{.29.03.2018

- . “TERAN CEp MAKI Se 4 PAR £
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Presedinte sadinta

Prof . Virlan Luminita Mihaela ‘ q[

- bntrasemneaza
/Secretar S —
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