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Solicitant : PRIMARIA SOLESTI
Proprietar(i) : PRIMARIA SOLESTI

Utilizator desemnat : PRIMARIA SOLESTI

Valoarea de piata IMOBIL CU DESTINATIE CENTRU DE Z1:
803 Lei/luna echivalent 169 EUR/Iuna, fara T.V.A.

Valoarea de piata TEREN AFERENT - 1068 M.P.:
190 Lei/luna echivalent 40 EUR/luna, fara T.V.A.

Datele, informatiile si continutul prezentului raport, fiind confidentiale, nu vor putea fi copiate, in parte sau
in totalitate, si nu vor fi transmise unor terti fara acordul scris si prealabil al evaluatorului si al
beneficiarului raportului de evaluare.

30 mai 2019



Stimate beneficiar,

Referitor la evaluarea proprietatii imobiliare situate in Comuna Solesti, sat Serbotesti, judetul Vaslui,
proprietari: PRIMARIA SOLESTI, in prezent avand destinatia de: IMOBIL CU DESTINATIE CENTRU DE ZI, va
comunic urmatoarele:

e  Proprietatea evaluata este formata din:
- IMOBIL CU DESTINATIE CENTRU DE ZI
- TEREN IN SUPRAFATA DE 1068 M.P.
Tipul constructiei - Proprietatea evaluata are suprafata utila totala de 260,4 din care Su parter = 129,2 mp,
si Su etaj = 131,2 m.p. respecctiv o cladire cu regim de inaltime PARTER+ETA] si are destinatia de CENTRU
DE ZI.
e  Anul construirii -2009, necesita renovare
TEREN in suprafata de 1068 mp
p= Cartea Funciara: - Nu se cunoaste, Tarla 61/ Parcela 193/2; SOLESTI - pentru teren
g Numar cadastral: 61/ Parcela 193/2; SOLESTI -C1 - pentru constructive P+1E
Scop evaluare: stabilirea valorii de inchiriere prin licitatie publica.
Tip valoare: valoare de piata.
Utilizator desemnat: PRIMARIA SOLESTI

» Abordarea de evaluare aplicata a fost abordarea prin piata.

» Data de referinta a evaluarii este 30 mai 2019. Cursul de schimb valutar leu- euro considerat
este de 4,7582. Inspectia proprietatii a fost realizata de catre evaluator Poiand Narcis Emil in
data de 30 mai 2019. Inspectia s-a facut in prezenta proprietarului. Evaluatorul nu are nici
un interes in proprietatea evaluata.

B A fost evaluat intregul drept de proprietate considerat vandabil, transferabil si special
pentru utilizarea expusa mai sus, liber de orice fel de sarcini.

Ca rezultat al aplicarii abordarilor de evaluare precizate anterior si a reconcilierii rezultatelor
acestora, s-a obtinut valoarea de piata a proprietatii imobiliare evaluate estimata de catre evaluatorin scopul
mentionat, dupa cum urmeaza:

VALOAREA DE PIATA RECOMANDATA - .
803 Lei/luna echivalent 169 EUR/luna
PENTRU INCHIRIERE IMOBIL CU e /N
DESTINATIE CENTRU DE 71
VALOAREA DE PIATA A FOST METODA COMPARATIILOR DE PIATA
DETERMINATA PRIN

VALOAREA DE PIATA NU CONTINE T.V.A.

VALOAREA DE PIATA RECOMANDATA - 190 Lei/luna echivalent 40 EUR/luna
PENTRU INCHIRIERE PENTRU TEREN
AFERENT CENTRU DE ZI 1068 m.p
VALOAREA DE PIATA A FOST METODA COMPARATIILOR DE PIATA
DETERMINATA PRIN

VALOAREA DE PIATA NU CONTINE T.V.A.

Aceasta estimare are in vedere caracteristicile intrinseci ale proprietatii, amplasarea, [inisaje, utilitati
etc. datele prezentate, analiza, concluziile si opinia evaluatorului sunt in limita ipotezelor considerate,
conditiilor specifice si nu sunt influentate de mici un alt factor. Ele sunt corecte si adevarate in limita
informatiilor existente in documente si constatate cu ocazia inspectarii proprietatii si a analizei pietei
imobiliare din localitatea proprietatii evaluate.

Raportul a fost pregatit pe baza standardelor, recomandarilor si metodologiei de lucru promovate
de catre ANEVAR (Asociatia Nationala a Evaluatorilor Autorizati din Romania).

EVALUATOR AUTORIZAT EPI
POIANA NARCIS EMIL
LEGITIMATIE 11368/2019
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[ Numele clientului

| PRIMARIA SOLESTI

SINTEZA EVALUARII

Data evaluarii

30 mai 2019

Tipul proprietatii (rezidential,
comercial, industrial, spatiu de
depozitare, spatiu de birouri, etc)

Proprietate comerciala:

IMOBIL CU DESTINATIE CENTRU DE ZI

Tipul constructiei - Proprietatea evaluata are suprafata utila totala
de 260,4 mp, Sc desfasurata la sol de 164 m.p., este amplasata intr-o
cladire cu regim de inaltime PARTER+ETA] si are destinatia de
CENTRU DE ZI.

TEREN AFERENT CENTRU DE ZI in suprafata de 1068 mp

Adresa proprietatii

Comuna Solesti, sat Serbotesti, judetul Vaslui

Proprietar(i)

PRIMARIA SOLESTI

Numar cadastral

Numar cadastral:
e Nuse cunoaste - pentru teren - Tarla 61 parcela 193/2
e Nuse cunoaste- pentru constructie- Tarla 61 parcela

193/2

Numar Carte Funciara

e - -Tarla 61 parcela 193/2

Lista actelor de proprietate
Pentru constructii noi, sa existe:
Certificat de urbanism,
Autorizatie de construire; Proces
verbal la terminarea lucrarilor

e Hotarare nr. 27 din 2001 adoptata de C.L. SOLESTI

e Hotararea de Guvern nr. 1361 din 27 august 2002 - privind
atestarea domeniului public

e Inventarul bunurilor ce apartin domeniului public

e  Plan de amplasament si delimitare a bunului imobil

e  Plande incadrare in zona

Situatia/utilizarea actuala a
imobilului

Imobilul este utilizat ca: IMOBIL CU DESTINATIE CENTRU DE ZI CU
TEREN .

Cea mai buna utilizare

CENTRU DE ZI

Ocupanti Proprietar:[_| | Chirias: [ Libera: [X]
Suprafete | CENTRU DE ZI IMOBIL CU DESTINATIE CENTRU DE ZI - 260,4 mp
(mp) Observatie Suprafata utila a fost preluata din documentatia tehnica aferenta
proiectului de executie a constructive, de la reprezentantii primariei
SOLESTI.
Teren St: 1068 mp
Observatii Terenul intravilan in suprafata de 1068 mp apartine Primariei
SOLESTI

Descrierea zonei si a
amplasamentului. Se vor urmari
eventuale mentiuni referitoare la
posibile contaminari existente in
zona. De ex. amplasarea in
vecinatatea gropilor de gunoi, a
instalatiilor industriale poluante
(betoniere, balastiere, etc.) sau
in zone cu poluare recunoscuta si
declarata in mod oficial.

- Proprietatea este amplasata in Comuna Solesti, sat Serbotesti,
judetul Vaslui. Zona in care este situata proprietatea este o zona
preponderent ocupata de: case de locuit, terenuri libere, terenuri
cultivate, scoli, gradinite.

- Zona este caracterizata ca una cu potential mediu de dezvoltare
fiind bine localizata.

- Accesul la proprietate se realizeaza din strada principala.(strada
asfaltata cu doua sensuri de circulatie cu cate o banda pe sens).

- Mijloace de transport in comun: transportul public in zona este
reprezentat de linii de microbus. Proprietatea are acces facil la
statiile de transport public, acestea fiind situate in vecinatatea
proprietatii analizate.

Anul construirii (anul PIF) /
renovarii/ consolidarii ulterioare

Anul construirii 2009, necesita renovare

Tip constructie (structura)

- Fundatii din beton armat
Sistem structural cu schelet in cadre cu inchiderile perimetrale




din zidarie.

Descriere cladire / cladiri
(inclusiv instalatii aferente,
finisajele constructiei, gradul de
depreciere}

L &Fﬁ
Proprietatea evaluata este amplasata intr-o cladire cu regim de
inaltime PARTER+ETA] si are destinatia de CENTRU DE ZI.
Finisaje: medii.
DESCRIEREA SPATIULUI
=  Regimde inaltime: PARTER+ETAJ;

®  [naltime parter = 3m

= [naltime etaj: h=3m;

= [naltime la acoperis= 8,5 m

*  [Fundatii din beton armat

*  Sistem structural cu schelet in cadre cu inchiderile perimetrale
din zidarie;

=  Plansee: din beton armat;

»  Acoperis: sarpanta din lemn cu invelitoare din tabla tip Zincata;
FINISAJELE CONSTRUCTIEI

»  Tencuieli exterioare: tencuieli decorative;

= Zugraveli: lavabile si placari cu faianta in grupurile sanitare;
Pardoseli: pardoseli din parchet laminat in incaperi si din gresie

pe holuri si in gurpurile sanitare

In cazul cladirilor in curs de
executie:

- gradul de finalizare a
constructiei

- valparea costurilor de finalizare
a constructiei

- cladiri finalizate 100% - necesita reparatii

efectuate fara autorizatie de
construire

Descriere teren: [ public

Accesul catre proprietate: Tip drum de acces [] Privat (cota indiviza din

Sa existe specificatii clare cu drumul de acces)

privire la accesul pe proprietate; [l Servitute

Eventualele date referitoare la [] Nu are acces reglementat

limitari ale dreptului de acces pe ] Altele

proprietate sau existenta Tip retele / instalatii Distanta:

drepturilor speciale acordate sa

fie clar mentionate.
Electrice E'S] B Pe proprietate

Utilitati edilitare existente pentru | Incalzire ] Pe proprietate

zona proprietatii evaluate / pe | Alimentare cu apa Pe proprietate

proprietatea evaluata Alimentare cu gaze ‘ Nu este
Canalizare k Fosa septic

Distanta fata de utilitati

Abateri de la cartea funciara: LIbA INU

Exista modificari interioare / de | [ DA X]NU

(re) compartimentare efectuate

fara autorizatie de construire / Costul de demolare al acesteia este de:

demolare LEL.......... EUR............

Exista pe proprietate constructii | Nu sunt

Observatii / mentiuni privind
existenta unor drepturi ale unor
terti asupra imobilului
(superficie, uzufruct, uz /
abitatie, folosinta, servitute)

Constructie la stadiul de - finalizata.

Fara risc major de natura seismica.

Nu face parte din lista monumentelor istorice sau a cladirilor de
patrimoniu.

Nu s-au regasit drepturi ale unor terti.




Concluzie privind imobilul
evaluat

Se va avea in vedere daca
cladirea este inclusa in lista
constructiilor ce prezinta risc
major la actiuni de natura
seismica; daca cladirea face parte
din lista monumentelor istorice
sau a cladirilor de patrimoniu -
liste elaborate de autoritatile
centrale si/ sau locale

| competente.

1: Abordarea prin piata %:"&c
Abordarea prin comparatii de piata isi are baza in analiza pietei Ruil L
utilizeaza analiza comparativa, respectiv estimarea valorii se face
prin analizarea pietei pentru a gasi proprietati similare, comparand
apoi aceste proprietati cu cea "de evaluat”.

Pentru realizarea abordarii s-a utilizat analiza comparatiilor directe.
Informatiile privind ofertele comparabile sunt corectate pentru a
reflecta diferentele intre fiecare proprietate comparabila si
proprietatea de evaluat.

Abordari in evaluare:

LEI ‘ " EURO

VALOAREA DE PIATA
RECOMANDATA - PENTRU
INCHIRIERE IMOBIL CU
DESTINATIE CENTRU DE ZI
(valoarea nu include TVA)

803 lei/luna 169 euro/luna

- valparea unitara inchiriere
IMOBIL CU DESTINATIE CENTRU
DE ZI

3;h8 lei /mp . 0,65“ ) euro/mp

VALOAREA DE PIATA
RECOMANDATA - PENTRU
INCHIRIERE TEREN 1068 M.P.
(valoarea nu include TVA)

190 lei/luna 40 euro/luna

Curs de schimb valutar la data
evaluarii (LEI/EUR - curs BNR)

4,7582

EVALUATOR AUTORIZAT EPI

POIANA NARCIS EMIL




1. TERMENII DE REFERINTA AI EVALUARII

1.1. IDENTIFICAREA SI COMPETENTA
EVALUATORULUI

EVALUATOR POIANA NARCIS EMIL
Declar ca am calitatea de evaluator autorizat cu specializarile
EP1 (Evaluarea Proprietatilor Imobiliare) si EBM (Evaluarea
Bunurilor Mobile) conform legitimatiei de membru titular
ANEVAR. Ca elaborator al Raportului de Evaluare {Raportul),
pe care il semnez si parafez, declar ca nu am nici o relatie
particulara cu clientul si nici un interes actual sau viitor fata de
proprietatea evaluata.

Legitimatie ANEVAR 11368

Parafa 11368/2019

Adresa evaluatorului = Municipiul: Vaslui

s Str. Husului, bl. 156,5¢. C, ap. 3, judetul Vaslui

= Telefon: Tel: 0758455204

E-mail: cv.poinna@yvahoo.com

1.2. IDENTIFICAREA CLIENTULUI ST A
UTILIZATORILOR DESEMNATI

CLIENT

Persoana fizica / Persoana PRIMARIA SOLESTI

Juridica

Adresa clientului Comuna Solesti, sat Serbotesti, judetul Vaslui
UTILIZATOR DESEMNAT PRIMARIA SOLESTI

1.3. SCOPUL EVALUARII

Evaluarea are ca scop stabilirea valorii de inchiriere a imobilului cladire si teren.

Evaluarea nu poate fi utilizata in afara contextului sau pentru alte scopuri decat cele
prezentate.



1.4. IDENTIFICAREA ACTIVULUI SUPUS EVALUART

PROPRIETATEA EVALUATA IMOBIL CU DESTINATIE CENTRU DE ZI SI TEREN

Adresa proprietatii Comuna Solesti, sat Serbotesti, judetul Vaslui
Titularul dreptului de proprietate PRIMARIA SOLESTI

Identificare cadastrala: ®  Nu se cunoaste - pentru teren; tarla 61, parcela 193/2
- Numar cadastral = Nu se cunoaste -Cl - pentru constructie tarla 61,
parcela 193/2;

- Numar carte Funciara "  Nu se cunoaste; tarla 61, parcela 193/2 SOLESTI

1.5. TIPUL VALORII

Evaluarea executata conform prezentului raport, in concordanta cu cerintele beneficiarului, reprezinta o
estimare a valorii de piata (cu particularitatile prezentate in continuare) a imobilului asa cum este aceasta
definita in Standardulele de Evaluare a Bunurilor, editia 2018, SEV 100 - Cadru general,

Conform acestui standard:

“Valoarea de piata este suma estimata pentru care un activ sau o datorie ar putea fi schimbat(a) la data
evaluarii, intre un cumparator hotarat si un vanzator hotarat, intr-o tranzactie nepartinitoare, dupa un
marketing adecvat si in care partile au actionat fiecare in cunostinta de cauza, prudent si fara constrangere.”
Metodologia de calcul a “valorii de piata” a tinut cont de scopul evaluarii, tipul proprietatilor si de
recomandarile standardelor ANEVAR SEV 310 Evaluarea drepturilor asupra proprietatilor imobiliare
pentru stabilirea valorii de inchiriere prin licitatie publica.

Moneda in care se va raporta valoarea este leul romanesc si euro. Echivalentul valorii intre cele doua
monede se va face la cursul de schimb afisat de BNR la data evaluarii: 30 mai 2019.

Cursul de schimb valutar leu- euro considerat este de 4,7582.

1.6. DATA EVALUARII. DATA INSPECTIEL DATA
RAPORTULUI

La baza efectuarii evaluarii au stat informatiile privind nivelul preturilor si datele furnizate de client pana la
data de 30 mai 2019, data la care sunt disponibile datele si informatiile si la care se considera valabile
ipotezele luate in considerare precum si valorile estimate de catre evaluator.

Inspectia proprietatii a fost realizata de catre evaluator Poianid Narcis Emil in data de 30 mai 2019.
Inspectia s-a facut in prezenta proprietarului. Evaluatorul nu are nici un interes in proprietatea evaluata.
Data de referinta a evaluarii este 30 mai 2019.

Data raportului de evaluare este 30 mai 2019,

1.7. DOCUMENTAREA NECESARA PENTRU
ELABORAREA EVALUARII

Documentarea facuta pe durata acestei evaluari este adecvata scopului evaluarii solicitate si tipului valorii
care se va raporta.

Au fost colectate, prin inspectii, interviuri, calcule si analize, informatii suficiente pentru fundamentarea
adecvata a evaluarii.



Evaluarile, inclusiv verificarife evaiuarilor, sunt efectuate in conformitate cu principiile stabilite de SEV 100
Cadrul general, care sunt adecvate scopului desemnat al evaluarii cerute si ipotezelor stabilite prin termenii
de referinta ai evaluarii.

Termenii de referinta ai evaluarii cuprind precizari privind orice limitari si/sau restrictii referitoare la
inspectia, documentarea si analizele necesare pentru scopul evaluarii dupa cum urmeaza:

e dovezile necesare pentru verificarea dreptului asupra proprietatii imobiliare si a oricaror drepturi
asociate relevante: au fost studiate documentele puse la dispozitie de catre client, fara a se face
verificari suplimentare asupra veridicitatii sau legalitatii datelor din cuprinsul acestora;

e amploarea inspectiei interioare si exterioare a proprietatii si amplasamentului: au fost culese date
despre caracteristicile fizice ale proprietatii subiect, incluzand amplasamentul si constructia edificata
pe teren, vecinatatile situate la limitele proprietatii precum si corespondenta informatiilor cuprinse in
documentele analizate si realitatea din teren;

e responsabilitatea pentru informatiile despre suprafata amplasamentului si despre orice suprafete
ale constructiei revine clientului;

e responsabilitatea pentru confirmarea specificatiilor si starii oricarei constructii este a clientului;
evaluatorul a constatat doar situatia de fapt la data evaluarii, fara a realiza investigatii
suplimentare;

e documentarea necesara privind natura, specificatiile si adecvarea serviciilor de evaluare s-a facut
de catre client impreuna cu evaluatorul;

e orice informatii din cadrul raportului (daca acestea sunt prezentate) privind starea solului si a
fundatiei provin de la client, responsabilitatea corectitudinii acestora fiind a clientului;

e identificarea riscurilor de mediu inconjurator, reale sau potentiale, s-a facut de catre evaluator pe
baza interogarii clientului, responsabilitatea informatiilor furnizate fiind a clientului; evaluatorul
nu a realizat investigatii suplimentare;

e autorizatiile sau restrictiile legale referitoare la utilizarea proprietatii imobiliare si a oricaror
constructii au fost preluate de catre evaluator din documentele puse la dispozitie de catre client si
din sursele publice utilizate in documentarea evaluarii; nu au fost facute investigatii suplimentare
pentru verificarea legalitatii si autenticitatii.

1.8. NATURA SI SURSA INFORMATIILOR PE CARE
SE VA BAZA EVALUAREA

Natura si sursa informatiilor relevante pentru estimarea valoarii de piata asa cum a fost ea definita mai

sus precum si documentarea necesara pentru orice verificari necesare pe durata evaluarii sau ulterior

acesteia se bazeaza pe informatiile prezentate mai jos.

Etapele parcurse pentru determinarea valorii au fost:

documentarea pe baza unei liste de informatii solicitate clientului

inspectia imobilului

stabilirea limitelor si ipatezelor care au stat la baza elaborarii raportului

selectarea tipului de valoare estimata in prezentul raport

deducerea si estimarea ipotezelor speciale specifice obiectivului de care trebuie sa se tina seama la

derularea tranzactiei

analiza tuturor informatiilor culese, interpretarea rezultatelor din punct de vedere al evaluarii

e aplicarea metodei de evaluare considerate oportuna pentru determinarea valorii si fundamentarea
opiniei evaluatorului

Procedura de evaluare este conforma cu standardele, recomandarile si metodologia de lucru adoptate de
catre ANEVAR,

9



Sursele de informatii care au stat la baza intocmirii prezentului raport de evaluare au fost:
Documentele si schitele puse la dispozitie de catre client, respectiv:
Documentele care atesta dreptul de proprietate asupra imobilului:

Hotarare nr. 27 din 2001 adoptata de C.L. SOLESTI

Hotararea de Guvern nr. 1361 din 27 august 2002 - privind atestarea domeniului public
[nventarul bunurilor ce apartin domeniului public

Plan de amplasament si delimitare a bunului imobil

Plan de incadrare in zona

Alte informatii necesare existente in bibliografia de specialitate, respectiv:
Metodologia de evaluare a proprietatilor imobiliare - ANEVAR

Coeficienti de actualizare IROVAL

Cursul de referinta al monedei nationale

Publicatii privind piata imobiliara

Evaluatorii nu isi asuma nici un fel de raspundere pentru datele puse la dispozitie de catre client si
proprietar si nici pentru rezultatele obtinute in cazul in care acestea sunt viciate de date incomplete sau
gresite.

1.9. IPOTEZE SI IPOTEZE SPECIALE

Principalele ipoteze si ipoteze speciale de care s-a tinut seama in elaborarea prezentului raport de evaluare
sunt urmatoarele:

1.9.1 Ipoteze

>

Y

Aspectele juridice se bazeaza exclusiv pe informatiile si documentele furnizate de catre proprietarul
imobilului si au fost prezentate fara a se intreprinde verificari sau investigatii suplimentare. Se
presupune ca titlul de proprietate este bun si marketabil, in afara cazului in care se specifica altfel;
Informatia furnizata de catre terti este considerata de incredere, dar nu i se acorda garantii pentru
acuratete;

Se presupune ca nu exista ipoteze ascunse sau neaparente ale amplasamentelor: solulului sau
structurii cladirii (partilor ascunse) care sa influenteze valoarea. Evaluatorul nu-si asuma nici o
responsabilitate pentru asemenea ipoteze sau pentru obtinerea studiilor necesare pentru a le
descoperi;

Nu am facut nici o investigatie si nici nu am inspectat acele parti ale cladiriii care erau acoperite,
neexpuse sau inaccesibile si s-a presupus astfel ca aceste parti sunt in stare tehnica buna. Nu putem
sa exprimam nici o opinie despre starea tehnica a partilor neinspectate si acest raport nu trebuie
considerat ca ar valida integritatea structurii sau sistemului cladirilor si instalatiilor;

Se presupune ca amplasamentul este in deplina concordanta cu toate reglementarile locale si
republicane privind mediul inconjurator in afara cazurilor cand neconcordantele sunt expuse,
descrise si luate in considerare in raport;

Din informatiile detinute de catre evaluator si din discutiile purtate cu 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 investigatii 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;

Evaluatorul considera ca presupunerile efectuate la aplicarea metodelor de evaluare au fost
rezonabile in lumina informatiilor ce sunt disponibile la data evaluarii;

Valoarea de piata estimata este valabila la data evaluarii. Intrucat piata, conditiile de piata se pot
schimba, valoarea estimata poate fi incorecta sau necorespunzatoare la un alt moment;
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» S-apresupus ca legislatia in vigoare se va mentine si nu au fost luate in calcul eventuale modificari care
potsa apara in perioada urmatoare;

»  Alegerea metodei de evaluare prezentate in cuprinsul raportului s-a facut tinand seama de tipul valorii
exprimate si de informatiile disponibile;

> Evaluatorul a utilizat in estimarea valorii toate informatiile pe care le-a avut la dispozitie la data evaluarii
referitoare la subiectul de evaluat neexcluzand posibilitatea existentei si a altor informatii de care acesta
nu avea cunostinta.

1.9.2 Ipoteze speciale

» evaluatorul, prin natura muncii sale, nu este obligat sa ofere in continuare consultanta sau sa depuna
marturie in instanta relativ Ja proprietatile in chestiune, in afara cazului in care s-au incheiat astfel de
intelegeri in prealabil;

» nici prezentul raport, nici parti ale sale (in special concluzii referitor la valori, identitatea
evaluatorului) nu trebuie publicate sau mediatizate fara acordul prealabil al evaluatorului;

» orice valori estimale in raport se aplica activului evaluat, luat ca intreg si orice divizare sau
distribuire a valorii pe interese fractionate va invalida valoarea estimata, in afara cazului in care o
astfel de distribuire a fost prevazuta in raport;

» raportul de evaluare este valabil in conditiile economice, fiscale, juridice si politice de la data intocmirii
sale. Daca aceste conditii se vor modifica concluziile acestui raport isi pot pierde valabilitatea.

1.10. RESTRICTII DE UTILIZARE, DIFUZARE SAU
PUBLICARE

Raportul de evaluare sau oricare alta referire la acesta nu poate fi publicat, nici inclus intr-un document
destinat publicitatii fara acordul scris si prealabil al evaluatorului cu specificarea formei si contextului in
care urmeaza sa apara. Publicarea, partiala sau integrala, precum si utilizarea lui de catre alte persoane
decat cele desemnate prin prezentul raport, atrage dupa sine incetarea obligatiilor contractuale.

Intrarea in posesia unei copii a acestui raport nu implica dreptul de publicare a acestuia.

1.11. DECLARAREA CONFORMITATII EVALUARII
CU STANDARDELE DE EVALUARE ANEVAR

In elaborarea prezentului raport de evaluare au fost respectate urmatoarele standarde:

e Standardele de Evaluare a Bunurilor 2018 - compuse din editia 2018 a Standardelor Internationale
de Evaluare (SEV 2018) - SEV 101 - Sfera misiunii de evaluare, SEV 102 - Implementare, SEV 103 -
Raportarea evaluarii - la care se adauga Ghidurile de Evaluare (GE) si Ghidurile Metodologice de
Evaluare ANEVAR (GEV), editia 2018, Glosarul IVS 2018 si Abordarea metodologica a unor definitii
si termeni din [VS 2018 in interpretarea ANEVAR.

1.12. DESCRIEREA RAPORTULUI

Forma prezentului raport de evaluare este cea specifica unui raport scris extins.

Continutul si structura raportului de evaluare sunt conforme SEV 103 - Raportare. Prezentul raport contine
6 capitole, dupa cum urmeaza: Cap.1 - Termenii de referinta ai evaluarii; Cap.2 - Prezentarea datelor; Cap.3
- Analiza pietei imobiliare; Cap.4 -Evaluarea imobilului; Cap.5 - Analiza rezultatelor si concluzia asupra
valorii; Cap.6 - Anexele raportului



2. PREZENTAREA DATELOR

2.1 Identificarea proprietatii imobiliare subiect. Descrierea juridical:

Obiectul evaluarii il constituie imobilul:
IMOBIL CU DESTINATIE CENTRU DE Z1 SI TEREN .
e Tarla 61, parcela 193/2 - pentru teren si -C1 - P+1E constructie
e numar carte funciara: Nu se cunoaste; tarla 61, parcela 193/2 SOLESTI
Tipul constructiei - Proprietatea evaluata are suprafata utila totala de 260,4 mp, repreinta o cladire cu
terenul afferent avand regim de inaltime PARTER+ETA] si are destinatia de CENTRU DE ZI.

Suprafata utila a fost preluata din documentatia tehnica primita de la Primaria SOLESTI din releveul
cadastral, nevizat de OCPIL

Identificarea juridica a fost facuta in prezenta reprezentantului primariei, in baza urmatoarelor
documente care atesta dreptul de proprietate asupra imobilului:

e Hotarare nr. 27 din 2001 adoptata de C.L. SOLESTI

e Hotararea de Guvern nr. 1361 din 27 august 2002 - privind atestarea domeniului public

e Inventarul bunurilor ce apartin domeniului public

e Plan de amplasament si delimitare a bunului imobil

Plan de incadrare in zona este prezentat in documentele de proprietate si documentatia cadastrala.

2.2 Identificarea eventualelor bunuri mobile evaluate

Nu s-au identificat bunuri mobile de evaluat.

2.3 Date despre zona, oras, vecimatati si amplasare

- Proprietatea este amplasata in Comuna Solesti, sat Serbotesti, judetul Vaslui. Zona in care este situata
proprietatea este o zona preponderent ocupata de case de locuit, terenuri libere, terenuri cultivate, scoli,
gradinite.

- Proprietea analizata este situata in partea centrala a satului Serbotesti, comuna SOLESTI.

- Zona este caracterizata ca una cu potential mediu de dezvoltare fiind bine localizata.

- Accesul la proprietate se realizeaza din strada principala. (strada asfaltata cu doua sensuri de circulatie ).
- Mijloace de transport in comun: transportul public in zona este reprezentat de linii de microbus.
Proprietatea are acces facil la statiile de transport public, acestea fiind situate in vecinatatea proprietatii
analizate.

2.4 Informatii despre amplasament

Zona de amplasare: Zona centrala a satului Serbotesti, comuna SOLESTI--
In zona se gasesc: Case de locuit, terenuri libere, terenuri cultivate, scoli, gradinite.
Artere importante de circulatie in apropiere: Strada principala: str. principala

Calitatea retelelor de transport: sosea asfaltata.
Caracterul edilitar al zonei:
In Zona se afla:
e  Retea de transport in comun la o distanta relativ apropiata, cu mijloace de transport suficiente
e Unitati comerciale la distanta de circa 100 m: magazine suficiente, bine aprovizionate cu marfuri de
buna calitate
Unitati de invatamant primar, gimnazial
Unitati medicale ~ dispensar medical, spatii de prestari servicii, scoli, gradinite de familie
Institutii de cult - Biserica ortodoxa
Sedii de banci - nu sunt



e Institutii guvernamentale - nu sunt
e  Muzee - nusunt
®  Parcuri- nusunt
e Lacuri-Da
Utilitati edilitare in zona:
e  Retea urbana de energie electrica: existenta

e Retea urbana de apa: existenta

e Retea urbana de termoficare: inexistenta

e  Retea urbana de gaze: inexistenta

e  Retea urbana de canalizare: existent - fosa septica
e Retea urbana de telefonie: existenta

2.5 Descrierea constructiilor si a terenului

AMPLASAMENT: Proprietatea evaluata este amplasata intr-o cladire cu regim de inaltime
PARTER+ETA] si are destinatia de CENTRU DE ZI.
ANUL PIF: Anul construirii 2009, necesita renovare

Descrierea constructiei:
Constructia este formata din: IMOBIL CU DESTINATIE CENTRU DE ZI - Su= 260,4 mp

CARACTERISTICI:

Tip constructie (structura)

- Fundatii izolate sub stalpi de rezistenta si continui din beton armat sub ziduri
- Sistem structural cu schelet in cadre cu inchiderile perimetrale din zidarie

DESCRIEREA SPATIULUIX
= Regim de inaltime: PARTER+ETAJ;
® Inaltime la parter h=3 m.
® [naltime etaj 1: h=3m;
® [naltime la acoperis h =8,5 m
" Fundatii din beton armat
= Sistem structural cu schelet in cadre cu inchiderile perimetrale din zidarie ;
® Plansee: din beton armat;
® Acoperis: sarpanta din lemn cu invelitoare din tabla tip zincata;

FINISAJELE CONSTRUCTIEI
= Tencuieli exterioare: tencuieli decorative;
® Zugraveli: lavabile si placari cu faianta in grupurile sanitare;
® Pardoseli: pardoseli din parchet laminat in incaperi si din gresie pe holuri si in gurpurile sanitare

Descrierea terenului:
DATE GENERALE
TEREN IN SUPRAFATA DE 1068 mp, categorie de folosinta intravilan curti constructii:
o Amplasare: Intravilan sat SERBOTESTI, comuna SOLESTI, judetul Vaslui
o Deschiderea la strada: 30.72 ml
o Tip drum acces: drum asfaltat
o Regim juridic pentru drumul principal: proprietate publica
o Regimul economic si tehnic al terenului, conform certificatelor de urbanism: Terenul are destinatie
de lucrari de constructii conform planului urbanistic,



DIMENSIUNI:  construibile

FORMA: neregulata
INCLINARE: panta in limte admisibile
UTILITATI:
° existente la limita proprietatii: energie electrica, retea de apa, retea de canalizare, retea de
telefonie
® existente in zona: energie electrica, retea de apa, retea de canalizare, retea de telefonie

RESTICTII: Nu se cunosc
IMPREJMUIRI: gard din plasa de sarma si stalpi din fier
ACCESUL: la parcela cu suprafata de 1068 mp se face din drumul asfaltat.

In Anexa sunt prezentate fotografiile proprietatii evaluate.

2.0 Date privind impozitele si iaxele

Imobilul este amplasat in: Zona centrala a satului SERBOTESTI comuna SOLESTIL.
Din punct de vedere edilitar: zona in dezvoltare

Din punct de vedere economic: zona cu economie in dezvoltare

Informatii despre taxele si impozitele locale: taxe si impozite locale la nivel mediu

2.7 Istorie, incluzand vanzarile anterivare si ofertele sau cotatiile curente

Vanzarile anterioare s-au inregistrat la un nivel mediuy, cu fluctuatii pozitive si negative.



3. ANALIZA PIETEI IMOBILIARE

Piata imobiliara se defineste ca un grup de persoane sau firme care intra in contact in scopul de a efectua
tranzactii imobiliare. Participantii la aceasta piata schimba drepturi de proprietate contra unor bunuri, cum
sunt banii.

0 serie de caracteristici speciale deosebesc pietele imobiliare de pietele bunurilor sau serviciilor:

v Fiecare proprietate imobiliara este unica iar amplasamentul sau este fix.

v" Pietele imobiliare nu sunt piete eficiente: numarul de vanzatori si camparatori care actioneaza este
relativ mic; proprietatile imobiliare au valori ridicate care necesita o putere mare de cumparare,
ceea ce face ca aceste piete sa fie sensibile la stabilitatea veniturilor, schimbarea nivelului salariilor,
numarul de locuri de munca precum si sa fie influentate de tipul de finantare oferit, volumul
creditului care poate fi dobandit, marimea avansului de plata, dobanzile, etc; in general,
proprietatile imobiliare nu se cumpara cu banii jos, iar daca nu exista conditii favorabile de
finantare tranzactia este periclitata; spre deosebire de pietele eficiente, piata imobiliara nu se
autoregleaza ci este deseori influentata de reglementarile guvernamentale si locale; cererea si
oferta de proprietati imobiliare pot tinde catre un punct de echilibru, dar acest punct este teoretic
si rareori atins, existand intotdeauna un decalaj intre cerere si oferta; oferta pentru un anumit tip
de cerere se dezvolta greu iar cererea poate sa se modifice brusc, fiind posibil astfel ca de multe ori
sa existe supraoferta sau exces de cerere si nu echilibru; cumparatorii si vanzatorii nu sunt
intotdeauna bine informati iar actele de vanzare-cumparare nu au loc in mod frecvent.

Datorita tuturor acestor factori comportamentul pietelor imobiliare este dificil de previzionat. Sunt
importante motivatiile, interactiunea participantilor pe piata si masura in care acestia sunt afectati de
factori endogeni si exogeni proprietatii.

In functie de nevoile, dorintele, motivatiile, localizarea, tipul si varsta participantilor la piata pe de o parte si
tipul, amplasarea si restrictiile privind proprietatile, pe de alta parte, s-au creeat tipuri diferite de piete
imobiliare (rezidentiale, comerciale, industriale, agricole, speciale). Acestea, la randul lor, pot fi impartite in
piete mai mici, specializate, numite subpiete, acesta fiind un proces de segmentare a pictei si dezagregare a
proprietatii.

Piata imobiliara este, fara indoiala, una dintre cele mai dinamice piete, cunoscand permanent fluctuatii, dar,
cu toate acestea, isi mentine trendul crescator. Interesul ridicat fata de aceasta piata este confirmat de o
noua legislatie in domeniu, de competitia bancilor in ceea ce priveste creditelele ipotecare, de investitiile
imobiliare ale intreprinzatorilor straini.

3.2 Piata imobiliara specifica proprietatii evaluate

Proprietatea evaluata este localizata in Comuna Solesti, sat Serbotesti, judetul Vasiui.

In cazul proprietatii evaluate, pentru identificarea pietii sale imobiliare specifice, s-au investigat o serie de
factori, incepand cu tipul proprietatii.

Proprietatea supusa evaluarii este: IMOBIL CU DESTINATIE CENTRU DE ZI SI TEREN . Proprietatea
analizata are facilitatile necesare functionarii eficiente (acces, utilitati: apa, curent electric, retea de
telefonie, internet, etc.), Acest tip de spatiu este atractiv pentru utilizatori datorita pozitionarii, suprafetei si
utilitatilor. Avand in vedere marimea si amplasamentul spatiului, spatiul poate fi exploatat eficient de mai
multi ocupanti, avand destinatie de CENTRU DE ZI.

Avand in vedere cele prezentate anterior, piata imobiliara specifica se defineste ca fiind piata
proprietatilor imobiliare cu destinatia comerciala si piata terenurilor de constructie, piata a carei
arie geografica se poate defini ca fiind - comuna SOLESTI si zonele invecinate.

In analiza acestei piete si a zonei delimitate am investigat aspecte legate de situatia economica a localitatii,
populatia sa, trenduri ale ultimilor ani, precum si cererea specifica si oferta competitiva pentru tipul de
proprietate delimitat.



In Anexa este prezentata localizarea proprietatii evaluate.

Localitatea Solesti este atestatd documentar la data de 10 martie 1502 prin documentul emis de domnitorul
stefan cel Mare care intireste Iui Toader Toc, stolnic la curtea domnului , satul Solesti pe riul Vasluet.
Comuna Solesti este situatii la o distanyi de 17 km de municipiul Vaslui si are o populatie de aproximativ
4000 de locuitori §i are In componenfsi urmiitoarele sate: Solesti, Satu Nou, Serbotegti, laz, Stiobdrdni,
Bousori, Valea Siligtei.

Pe teritoriul comunei Solesti se afli monumente istorice, bunuri din patrimoniu cultural nalional si vestigii
arhehologice , care prin valoarea lor istorici , stiin{ificii sau artisticii se tnscriu printre mirturiile de seami
ale culturii nationale i civilizafiei universale.

De satul Solesti este legatii Intreaga existenta a Elenei Rosetti devenita prin cisatorie Elena Cuza, Prima
Doamna a Romaniei s-a ndscut la 17 iunie 1825 si a fost fiica lui lordachi si Catinca Rosetti, stipdnitorii
mosiei Solesti 5i ai satului ficéind parte din marea boierime a {irii.

Conacul familiei Rosetti - obiectiv in patrimoniu cultural national

Castelul Rosetti Solescu a fost construit in anul 1828 de ciitre lordachi gi Catinca Rosetti din ramura Solescu
a acestei mari familii boieresti care a dat domnitori si mari dregitori Moldovei si era nruditii cu familia
Sturza.

Constructia Tn stil neoclasic varianti intilnita in Europa de risirit si centrali gi promovati de reguli de
arhitecfi de origine polonezi este situati intr-o pozitie pitoreasci pe o indljime la marginea localitiii
Solegti.

Edificiul este fnconjurat de un parc avind unele specii rare de arbori avind in imediata apropiere o biserici
ce a fost ctitoritd tot de familia Rosetti. Menfionidm ¢ prima doamnii a Roméniei gi-a petrecut aici copiliiria
aldturi de fragii siii Intre care si Theodor Reosetti, prim- ministru al Romaniei §i fondator al Sociekiitii
Literare ,, Junimea,,. In saloanele castelului s-au desfisurat logodna si nunta cu Alexandru loan Cuza.
Clidirea a fost jefuitii de armatele sovietice in 1944 si a fost reabilitat3 dupid 1948 ciind a fost deserviti ca
gcoald - internat dar trecutd apoi fn proprietatea unui 1. A, S. 5i s-a degradat continu péni in zilele noastre.

Biserica Adormirea Maicii Domnului Solesti- obiectiv in patrimoniu cultural nafional

Construitd intre anii 1859-1860, in partea de sud-est a satului, de citre proprietara Ecaterina Rosetti-
Solescu. Biserica a fost construiti din ciriimidd, pe temelie de piatrd si acoperiti cu tabli galvanizati.
Pictura iconostasului a fost executatii la Petrograd, far pictura murali originali se pistreazi pe bolta
altarului, reconstruiti de Toader Eftimie in anul 1945, La inceput biserica a fost capela particularii a
boierilor Rosetti, iar in anul 1895, fostul ministru plenipotentiar al Romaniei la Petrograd, Gheorghe Roestti
a donat biserica locuitorilor din Solesti.

Acest frumos licas de cult are prefioase obiecte, cum sunt: o evanghelie argintatd, chivot de argint si o
dvera plusatd despre care se spune cii ar fi donatia Doamnei Elena Cuza, lucrati la Paris, ciirfi vechi cu litere
chirilice, vesminte de miitase naturali In curtea bisericii se gdsesc mormintele familiei, Ecaterina Rosetti
este inmorméntati Tn aceiasi raclii cu fiica ei Doamna Elena Cuza avand fn dreapta morméntul lui Gheorghe
Rosetti, iar in stinga mormantul sofiei acestuia Olga Rosetti(nascuta Giers, fiica ambasadorului francez la
Petrograd)

Biserica Sf. Nicolae Stioborani - obiectiv in patrimoniu cultural national

in afara conacului pe teritoriul comunei se afli un alt edificiu de patrimoniu, este vorba de biserica de lemn
de la Stioborini, sat component al comunei. Ca $iIn cazul altor biserici de lemn care mereu s-au reficut, nu
stim inceputurile sale, care ar putea fi legate de marele dregitor Stibor, de la curtea lui Alexandru loan
Cuza. In forma sa actuali biserica dateazi din sec. al XVIll-lea si face parte din bogatul patrimoniu de
bisericute din lemn al judetului Vaslui. Construiti din barne de stejar se impune prin raritatea planului cit
§i proportia volumelor si calitatea execugiei tehnice. Tn trecut a fost schit, apoi ministire, actualmente este
biserica satului.
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Comuna Solesti prezinti o deosebitii importanfii din punct de vedere istoric datorat personaliu"x}'.ilur
originare din aceastd localitate, personalitifi care si-au inscris numele in istoria nationald a romdnilor,
amintim pe fratele Elenei Cuza Theodor Rosetti, fruntas politic , membru fondator al societdtii ,Junimea,,
sfetnic al cumnatului siu Alexandru loan Cuza, prim ministru al Roméaniei. O alti personalitate de prim rang
a fost Gheorghe Rosetti, ambasador al Roméaniei in Rusia cisitorit cu printesa Olga Giers Rosetti. O urmasi
a Rosettestilor a fost ciisitoriti cu celebru Feldmaresal german Von Paulus.

Comuna SOLESTI este in dezvoltare, in ceea ce priveste aclivitatile economice existand societati
comerciale cu domeniu de activitate: vanzare materiale de constructii, vanzare cu amanuntul, etc

3.3 Analiza ofertei

Pe piata imobiliara, oferta reprezinta numarul dintr-un tip de proprietate care este disponibil
pentru vanzare sau inchiriere la diferite preturi, pe o piata data, intr-o anumita perioada de timp. Existenta
ofertei pentru o anumita proprietate la un anumit moment, anumit pret si un anumit loc indica gradul de
raritate a acestui tip de proprietate.

Oferta de spatii comercialeramane, la nivelul acestui an, apropiata ca volum de cea din anii
anteriori, livrarea de spatii noi fiind caracterizata fie prin livrarea unor proiecte incepute in anii anteriori,
fie prin livrarea de proiecte de mici dimensiuni, care, prin cerintele de resurse relativ mici (timp, costuri),
beneficiaza si de de o rata de absorbtie buna.

In aria de piata a proprietatii evaluate oferta de constructii cu destinatie comerciala ramane
apropiata ca volum de cea din anul anterior, iar livrarea de spatii de mari dimensiuni se adreseaza
bugetelor mai mari sau mari, insa este vizibila o relativa stagnare, datorita, cum am mentionat anterior,
evolutiei slabe a consumului si a apetentei reduse la risc a investitorilar pe o astfel de piata.

Oferta de terenuri cu destinatia de terenuri pentru constructii comerciale este in crestere, atat pentru
terenuri cu suprafete mari cat si pentru terenuri cu suprafete mai mici.

I ceea ce priveste terenurile pentru dezvoltare, numarul tranzactiilor s-a intensificat in a doua jumatate a
anului anterior, mai ales in orasele mari si in zonele limitrofe acestora. Investitorii s-au orientat catre
trenuri aflate in zone usor accesibile, pentru care vizibilitatea ridicata si accesibilitatea din punctul de
vedere al transportului public si accesului auto au fost printre principalele criterii de selectie. De asemenea,
a existat preponderent interes catre zone deja consacrate pe anumite tipuri de dezvoltari imobiliare si mai
putin pe zone in curs de dezvoltare.

Se identifica o diferenta legata de localizarea terenurilor si a constructiilor similare in functie de
deschiderile la strada publica, precum si de suprafata acestora, astfel pentru loturile mai mari preturile din
ofertele de vanzare sunt mai mici, fiind mai greu de tranzactionat, iar pentru terenurile cu deschidere Ia
strazi laterale preturile sunt mai mici, fata de cele cu deschidere la drum public, acestea avand vizibilitate
maxima,

In aria de piata a proprietatii evaluate oferta de terenuri si de constructii cu destinatie comerciala ramane
apropiata ca volum de cea din anul anterior, iar livrarea de loturi de mari dimensiuni se adreseaza
bugetelor mai mari sau mari, insa este vizibila o relativa stagnare, datorita, cum am mentionat anterior,
evolutiei slabe a consumului si a apetentei reduse la risc a investitorilor pe o astfel de piata.

Comparabilele alese pentru estimarea valorii de piata a spatiului sunt urmatoarele:
https://www.olx.ro/oferta/spatiu-de-birouri-sed iu-firma-ID2hIxP.himl#ef9e6d2256
hitps://www.olx.ro/oferta/spatii-comerciale-ID6R U 30.htmI#8d2112738f
hl{ps://www.olx.ro/ofcna/spatiu—cmncrcini-dc—inchiriat-l D4UMNQ.html#58df6e2a2?2

Comparabilele alese pentru estimarea valorii de piata a terenului sunt urmatoarele:
https://www.olx.ro/oferta/-ID73q7s. himlifea52d2c a8

http://olx.ro/oferta/inchiriez-1D4Buge. himl#983e4b9¢6

http://www.olx.rofoferta/inchi riez-teren-1D65cP4.himl#d94d 1633eb



Rationamentul pe baza caruia au fost selectate proprietatile comparabile a tinut cont de amplasarea
proprietatii evaluate in zona, de amplasarea in cadrul localitatii, de destinatie, de finisaje, de amenajari si de
utilitati, fiind alese comparabilele care au aceste caracteristici cat mai apropiate de cele ale proprietatii

evaluate.

3.4 Analiza cererii

Pe pietele imobiliare, cererea reprezinta numarul dintr-un anumit tip de proprietate pentru care se
manifesta dorinta pentru cumparare sau inchiriere la diferite preturi, pe o anumita piata, intr-un anumit
interval de timp. Pentru ca pe o piata imobiliara oferta se ajusteaza incet la nivelul si tipul cererii, valoare
proprietatilor tinde sa varieze direct cu schimbarile de cerere, fiind astfel influentata de cererea curent.
Cererea poate fi analizata sub cele doua dimensiuni ale sale: calitativ si cantitativ.

Dupa 1990 s-a construit foarte putin sau foarte scump. Un alt motiv este ca pe piata imobiliara se
speculeaza mult, pretul de oferta al constructiei fiind cu 10-1068% mai mare decat pretul de la care incepe
negocierea dintre vanzator si cumparator. Din anul 2008, cand a inceput criza financiara, urmata imediat de
criza imobiliara, multe companii care construiau spatii comerciales-an inchis sau si-au restrans activitatea.
In acest moment exista o cerere medie pentru achizitia de terenuri cu destinatia de spatii comerciale, dar
cum pretul terenului si al materialelor de constructie a scazut, inca putem vorbi de o piata in acest
domeniu.

Piata achizitiilor este influentata si de sistemul de credit ipotecar, datorita cresterii dobanzii la
credite, fapt care a influentat in mod cert cererea de spatii comerciale.

Cererea de spatii comerciale, in Romania, si specific, in judetul Vaslui, este generata de un complex
de factori care, pe baza informatiilor disponibile, sunt relativ greu de cuantificat si de previzionat. In
general, principalii factori care genereaza cererea de astfel de proprietati sunt: factorii economici si factorii
sociali.

Cererea de terenuri vizeaza suprafete mici, cu indicatori urbanistici certi, amplasate in zone cu
accesibilitate buna si proximitatea punctelor de interes. Cererea de terenuri s-a focalizat pe segmentul
proprietatilor propice dezvoltarilor imobiliarede mici dimensiuni, pe segmentul dezvoltarilor de spatii cu
destinatie comerciala. Cumparatorii speculeaza lichiditatea limitata si pune presiune puternica asupra
pretului manifestand agresivitate in negocierile de vanzare. Totusi, aceasta alitudine a avut ca rezultal
incheierea unor tranzactii, mai ales in cazul proprietatilor oferite la vanzare de catre banci, care doresc o
vanzare rapida a proprietatilor executate.

Pe piata proprietatii evaluate cererea de spatii comercialeeste medie. In ultima perioada aceasta a
inregistrat o scadere, trendul principal il reprezinta renegocierile de contracte pentru locatiile existente, in
vreme ce relocarile sau inchirierile de spatii noi sunt mai slab reprezentate. In continuare se construiesc
spatii noi, la cererea clientului.

Cererea pentru proprietati similare va ramane la nivel comparabil cu cel din anul anterior, fiind
focalizata pe loturi de teren propice dezvoltarilor comerciale. Activitatea de dezvoltare imobiliara din
ultimii 2 ani a reusit sa acopere doar o mica parte din terenurile disponibile pentru activitati de tip
comercial. Dezvoltatorii deja au in portofolii loturi de teren propice dezvoltarilor comerciale. Pentru acest
segment al pietei imobiliare, cererea va continua sa fie creata, prin oferta directa catre potentiali
cumparatori identificati si mai putin prin alte mijloace de promovare (publicitate, anunturi online etc).

0 activitate medie se inregistreaza pe segmentu! de terenuri cu destinatie comerciala, unde cererea
a cunoscut o usoara accentuare in ultima parte a anului anterior. In conditiile unei oferte atractive, atat din
punctul de vedere al indicatorilor urbanistici, dar mai ales al pretului de tranzactionare, o serie de
investitori in piata achizitioneaza in aceasta perioada mai multe terenuri, succesiv - pentru a-si asigura
infrastructura de dezvoltare in perioada urmatoare. Aceasta activitate se inregistreaza si pe segmentul
proprietatilor pretabile dezvoltarilor comerciale, majoritatea investitorilor / dezvoltatorilor solicitand
terenuri cu suprafete cuprinse intre 1000 - 3000 mp.



3.5 Inchirieri

In ceea ce priveste evolutia chiriilor, se pare ca lucrurile vor incepe sa se stabilizeze. Se pare ca
pentru spatiile comercialemai vechi, nivelul acestora se va stabiliza, iar pentru spatiile comerciale noi,
cresterile nu vor mai fi foarte mari. Aceasta deoarece, la un moment dat, majorarile preturilor de
inchiriere nu vor mai putea fi operabile, intrucat cei care vor avea nevoie sa inchirieze spatii pentru
activitate comercialavor avea posibilitatea sa achizitoneze un credit, in situatia in care au deja un teren
disponibil, iar contravaloarea chiriei poate fi similara cu contravaloarea ratei lunare a creditului.

Nivelul chiriilor de anul acesta a inregistrat o scadere comparativ cu anii trecuti. Pretul de
inchiriere variaza in functie de patru mari componente, si anume: zona, suprafata, finisaje si facilitati.

3.6 Echilibrul pietei. Previziuni

Punctul de echilibru este foarte greu de atins sau niciodata, ciclul imobiliar neputand fi sincronizat
cu ciclul de dezvoltare a afacerilor, datorita instabilitatii economice, activitatea imobiliara raspunzand la
stimuli pe termen lung sau pe termen scurt. Alti factori care determina fluctuatia preturilor pe piata
imobiliara sunt prezentati in continuare,

Pentru obtinerea de cotatii ale proprietatilor imobiliare, publicul s-a hazat in mod traditional pe
ziare, reviste si agentii imobiliare. Din moment ce cumparatorii si vanzatorii nu au un bun acces la preturile
de vanzare, ei pot pune un accent prea mare pe pretul cerut, care poate fi frecvent un indicator slab al
valorii proprietatii. In unele cazuri, pretul cerut este “pretul dorit” de catre vanzatori, care poate fi mult
peste valoarea de piata. Preturile mari de oferta sunt intalnile in zonele unde exista putine vanzari similare,
nesinguranta cu privire la tendintele valorii proprietatilor imobiliare si informatii putine despre acestea.

Fluctuatiile feu/euro. Majoritatea reperelor la produse si servicii pe piata imobiliara se exprima in
euro. Atat chiriile cat si preturile de vanzare sunt in euro.

Speculatiile de crestere a preturilor. Pe termen scurt este posibil sa existe o tendinta de stagnare a
preturilor. Vanzatorii trebuie sa calculeze daca produsul lor va mai avea succes in cazul in care solicita un
pret prea mare. Pe termen lung, piata are mecanisme proprii de reglare. Acestea isi vor demonstra eficienta
in momentul in care oferta va fi absorbita de cerere. In acest moment preturile stagneaza pentru ca cererea
a scazut fata de oferta pietei.

In ceea ce priveste segmentul din care face parte proprietatea evaluata, acesta se identifica cu
spatiile comerciale si terenurile de constructie, amplasate pe teritoriul comuna SOLESTI, sau in localitatile
invecinate, cu toate facilitatile asigurate,

Aceasta piata este la acest moment intr-o etapa de dezechilibru, stocul disponibil de proprietati cu
destinatie similara cu proprietatea evaluata neputand fi absorbit si circulat rezonabil, in aceste conditii
fiind favorizate imobilele eficiente ca pret si costuri, in conditii de localizare similare,

In urma analizei cererii si ofertei pentru tipul de proprietate evaluat, se poate concluziona ca pe
piata specifica, respectiv cea a terenurilor si a proprietatilor cu destinatie comerciala, balanta inclina in
favoarea ofertei.
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4. EVALUAREA IMOBILULUI

4.1 Cea mai buna utilizare - constructic

Conceptul de cea mai buna utilizare (CMBU) reprezinta alternativa de utilizare a proprietatii, selectata din
diferite variante posibile, care va constitui baza de pornire si va genera ipotezele de lucru necesare aplicarii
metodelor de evaluare in capitolele urmatoare ale raportului. CMBU este definita in Glosar SEV- 2016 ca fiind:
“Utilizarea probabila in mod rezonabil si justificata adecvat, a unui teren liber sau a unei proprietati construite,
utilizare care trebuie sa fie posibila din punct de vedere fizic, permisa legal, fezabila financiar si din care rezulta
cea mai mare valoare a proprietatii imobiliare.”

Cea mai probabila utilizare a proprietatii, care este fizic posibila, justificata adecvat, permisa legal,
fezabila financiar si care conduce la cea mai mare valoare a proprietatii evaluate.

Cea mai buna utilizare a unei proprietati imobiliare trebuie sa indeplineasca trei criterii:

1. Permisa legal - evaluatorul lrebuie sa determine care utilizari sunt permise de lege. Trebuie sa fie
analizate reglementarile privind zonarea, restrictiile de constructie, normativele de constructii,
restrictiile privind constructiile din patrimoniu si siturile istorice, impactul asupra mediului.

2. Posibila fizic - dimensiunile si forma, suprafata, structura geologica a terenului si accesibilitatea unui lot
de teren si riscul unor dezastre naturale (cutremure, inundatii). Se iau in consideratie capacitatea
si disponibilitatea utilitatilor publice (canalizare, apa, linie de transport energie electrica, gaze,
agent termic).

3. Fezabila financiar - utilizarile care au indeplinit criteriile de permise legal si posibile fizic, sunt
analizate, mai departe pentru a determina daca ar produce un venit care sa acopere cheltuielile de
exploatare, obligatiile financiare si amortizarea capitalului.

Cea mai buna utilizare a terenului considerat liber

CMBU a terenului considerat liber presupune ca terenul este liber sau poate fi eliberat prin demolarea
constructiilor. Aproape orice cladire poate fi demolata si aceasta se face atunci cand ea nu mai adauga
valoare terenului. CMBU a terenului considerat liber trebuie sa tina cont de utilizarea actuala si de toate
utilizarile potentiale.

Concluzii: Conform datelor analizate si zonarii proprietatii, cea mai buna utilizare a terenului liher
o constituie proprietatea comerciala.

Cea mai buna utilizare a terenului construit

CMBU a terenului construit este legata de utilizarea ce ar trebui data unei proprietati imobiliare prin
constructiile ce-i apartin. CMBU a terenului construit identifica utilizarea proprietatii imobiliare care va
asigura cea mai inalta fructificare a capitalului investit.

Prin prisma criteriilor care definesc notiunea de CMBU, proprietatea imobiliara comerciala: este permisa
legal, indeplineste conditia de fizic posibila, este fezabila financiar.

Concluzii: Conform datelor analizate, cea mai buna utilizare a terenului construit o constituie
proprietatea comerciala.

Concluzii CMBU

Cea mai buna utilizare a proprietatii imobiliare ca fiind construita, poate fi continuarea utilizarii existente,
renovarea sau reabilitarea, extinderea, adaptarea sau conversia la o alta utilizare, demolarea partiala sau
totala, ori o combinatie a acestor alternative.

Cea mai buna utilizare implica testul permisibilitatii legale, testul posibilitatii fizice, testul fezabilitatii
financiare.

Prin analiza CMBU a proprietatii imobiliare, ca o etapa esentiala a evaluarii, s-a identificat contextul in care
participantii de pe piata, dar si evaluatorul, selecteaza informatiile comparabile de piata. Pentru
proprietatea subiect au fost luate in calcul datele si concluziile rezultate in etapa analizei de piata. Astfel,
tinand cont de caracteristicile fizice, juridice si economice ale praoprietatii, valabile la data evaluarii,
amplasamentul, permisiunile si restrictiile legale identificate, au fost testate si comparate utilizarile
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alternative. A rezultat ca utilizarea industriala nu este fezahila financiar iar utilizarea rezidentiala nu este
permisa legal.

Evaluatorul considera ca cea mai buna utilizare a imobilului este cea comerciala; aceasta utilizare
intruneste cele trei conditii/teste prevazute in definitia celei mai bune utilizarii si evaluatorul a constatat
canu exista indicatii din piata sau alti factori care sa conduca la concluzia ca exista o alta utilizare care ar
maximiza valoarea subiectului evaluarii.

Cea mai buna utilizare - teren

Conceptul de cea mai buna utilizare (CMBU) reprezinta alternativa de utilizare a proprietatii, selectata din
diferite variante posibile, care va constitui baza de pornire si va genera ipotezele de lucru necesare aplicarii
metodelor de evaluare in capitolele urmatoare ale raportului. CMBU este definita in Glosar SEV- 2016 ca
fiind:

“Utilizarea probabifa in mod rezonabil si justificate adecvat, a unui teren liber sau a unei proprietati
construite, utilizare care trebuie sa fie posibila din punct de vedere fizic, permisa legal, fezabila financiar si
din care rezulta cea mai mare valoare a proprietatii imobiliare.”

Prin analiza CMBU a proprietatii imobiliare, ca o etapa esentiala a evaluarii, s-a identificat contextul in care
participantii de pe piata, dar si evaluatorul, selecteaza informatiile comparabile de piata. Pentru
proprietatea subiect au fost luate in calcul datele si concluziile rezultate in etapa analizei de piata. Astfel,
tinand cont de caracteristicile fizice, juridice si economice ale proprietatii, valabile la data evaluarii,
amplasamentul, permisiunile si restrictiile legale identificate, au fost testate si au fost comparate utilizarile
alternative.

A rezultat ca utilizarea rezidentiala nu este fezabila financiar iar utilizarea industriala nu este
permisa legal.

Deoarece nu exista indicatii din piata sau alti factori care sa conduca la concluzia ca ar exista o alta utilizare
care ar maximiza valoarea proprietatii subiect, s-a concluzionat ca utilizarea curenta este cea mai buna,
deoarece este cea mai probabila utilizare a proprietatii, care este fizic posibila, justificata adecvat, permisa
legal, fezabila financiar si care conduce la cea mai mare valoare a proprietatii evaluate.

Cea mai buna utilizare a unei proprietati imobiliare trebuie sa indeplineasca trei criterii:

1. Permisa legal - evaluatorul trebuie sa determine care utilizari sunt permise de lege. Trebuie sa fie
analizate reglementarile privind zonarea, restrictiile de constructie, normativele de constructii, restrictiile
privind constructiile din patrimoniu si siturile istorice, impactul asupra mediului,

2. Posibila fizic - dimensiunile si forma, suprafata, structura geologica a terenului si accesibilitatea unui lot
de terenssi riscul unor dezastre (cutremure, inundatii). Se iau in consideratie capacitatea si disponibilitatea
utilitatilor publice (canalizare, apa, linie de transport retea de energie electrica, gaze, agent termic).

3. Fezabila financiar - utilizarile care au indeplinit criteriile de permise legal si posibile fizic, sunt
analizate, mai departe pentru a determina daca ar produce un venit care sa acopere cheltuielile de
exploatare, obligatiile financiare si amortizarea capitalului.

Cea mai buna utilizare este analizata uzual in una din urmatoarele situatii:

- cea mai buna utilizare a terenului liber

CMBU a terenului considerat liber presupune ca terenul este liber sau poate fi eliberat prin demolarea
constructiilor. Aproape orice cladire poate fi demolata si aceasta se face atunci cand ea nu mai adauga
valoare terenului. CMBU a terenului considerat liber trebuie sa tina cont de utilizarea actuala si de toate
utilizarile potentiale.

In acest caz, consideram ca utilizarea comerciala este cea mai potrivita avand in vedere localizarea
proprietatii.

- cea mai buna utilizare a terenului construit

CMBU a terenului construit este legata de utilizarea ce ar trebui data unei proprietati imobiliare prin



constructiile ce-i apartin. CMBU a terenului construit identifica utilizarea proprietatii imobiliare care va
asigura cea mai inalta fructificare a capitalului investit.

Utilizarea actuala, de teren pentru constructii, permisa legal, poate fi considerata ca fiind cea mai buna.

Destinatii alternative posibile fizic si justificate adecvat de localizarea proprietatii:
- demolare constructie si vanzare teren liber - nu este posibil

- utilizare rezidentiala - inadecvata

- utilizare comerciala - adecvata

- utilizare industriala - inadecvata

- utilizare arabil cu pozibilitate de construire - adecvata

Destinatii permise legal si cele identificate ca posibile fizic:
- demolare constructie si vanzare teren liber - nu

- utilizare rezidentiala - nu

- utilizare comerciala - da

- utilizare industriala/administrativ -nu

- utilizare arabil cu pozibilitate de construire - da

Practic, tinand cont de tipul si de amplasarea terenului, cea mai buna alternativa posibila pentru activul
analizat este cea de TEREN CONSTRUIBIL si SPATIU COMERCIAL.

Prin prisma criteriilor care definesc notiunea de C.M.B.U. aceasta utilizare:
> este permisibila legal
> este posibila fizic
> este fezabila financiar

Evaluatorul considera ca cea mai buna utilizare a imobilului este cea de TEREN CONSTRUIBIL si SPATIU
COMERCIAL; aceasta utilizare intruneste cele trei conditii/teste prevazute in delinitia celei mai bune
utilizarii si evaluatorul a constatat canu exista indicatii din piata sau alti factori care sa conduca la concluzia
ca exista o alta utilizare care ar maximiza valoarea subiectului evaluarii.

4.2 Abordari in evaluare

Pentru exprimarea concluziei asupra valorii proprietatii imobiliare,s-au utilizat metode de evaluare
specilice, care sunt incluse in cele trei abordari ale valorii:

a) abordarea prin piata;

b) abordarea prin venit;

c) abordarea prin cost.

Abordarea_prin piata se bazeaza pe analiza comparativa a proprietatii de evaluat cu proprietati similare
care au fost vandute, luand in considerare elementele de comparatie.

Abordarea prin_costprezinta evaluarea constructiei aflata pe amplasament luand in considerare costurile
unitare actuale de refacere a constructiei si dimensiunile (suprafata construita sau desfasurata, lungime
s.a.) fiecarui element constructiv analizat.

Abordarea prin venit este masurata valoarea prezenta a beneficiilor viitoare ale drepturilor de proprietate
ce deriva din cadrul proprietatii. Fluxurile de venituri ale unei proprietati si valoarea de revanzare dupa
durata de previziune explicita vor fi convertite intr-o valoare prezenta,

Toate aberdarile, utilizate pentru formarea si fundamentarea unei opinii asupra valorii de piata, se bazeaza
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pe informatii de piata. Desi in formularea unei concluzii asupra valorii de piata in scopul garantan
imprumutului, pot fi utilizate cele trei abordari indicate in SEV 100-Cadrul general, daca proprietatea
imobiliara este atat de specializata, incat nu exista date suficiente pentru a se utiliza fie abrodarea prin
piata, fie abordarea prin venit, nu este adecvat ca proprietatea imobiliara sa fie privita ca fiind o garantie
admisibila. Ca urmare, abordarea prin cost este rareori utilizata in evaluarile pentru acest scop, fiind numai
un mijloc de verificare a veridicitatii valorii determinate prin utilizarea altei abordari.

Aleperea lor a depins de tipul proprietatii imobiliare, de scopul evaluarii, de termenii de referinta ai
evaluarii, de calitatea si cantitatea datelor de piata disponibile pentru analiza la data evaluarii. In cazul de
fata au fost utilizate abordarea prin venit si abordarea prin costuri, iar prezentarea acestora si rezultatele
obtinute sunt expuse in cele ce urmeaza.

In cadrul prezentului raport de evaluare a fost utilizata abordarea prin piata, deoarece s-au identificat pe
piata proprietati comparabile oferite la inchiriere. Nu s-a utilizat abordarea prin venit deoarece nu s-a
solicitat estimarea valorii de piata a proprietatii, ci estimarea valorii de inchiriere. De asemenea, nu a fost
utilizata abordarea prin cost deoarece aceasta nu este o abordare adecvata pentru estimarea valorii de
inchiriere a proprietatii evaluate.

4.3. ABORDAREA PRIN PIATA

constructie

Abordarea prin piata este procesul de obtinere a unei indicatii asupra valorii proprietatii imobiliare subiect,
prin compararea acesteia cu proprietati similare care au fost vandute recent sau care sunt oferite pentru
vanzare. Prin informatii recente, in contextul abordarii prin piata, se inteleg acele informatii referitoare la
preturi de tranzactionare care nu sunt afectate de modificarile intervenite in evolutia pietei specifice sau la
oferte care mai sunt valabile la data evaluarii.

In cadrul acestui raport, pentru estimarea valorii de piata, a fost aplicata una dintre tehnicile cantitative,
respectiv analiza pe perechi de date. Informatiile privind vanzarile comparabile au fost corectate pentru a
reflecta diferentele intre proprietatea subiect si proprietatile comparabile. Elementele de comparatie
includ: dreptul de proprietate transmis, conditiile de finantare, conditiile de vanzare, conditiile de pita,
localizarea, caracteristicile fizice, caracteristicile economice, utilizarea si componentele non-imobiliare ale
vanzarii.

Aceasta abordare a fost folosita in cadrul prezentului raport de evaluare deoarece au fost identificate pe
piata suficiente proprietati similare care sa conduca la estimarea unei valori de piata corecte.

teren
Valoarea unui teren este influentata in permanenta de cerere si oferta. Anticiparea, schimbarea, substitutia
si echilibrul sunt principiile evaluarii care la randul lor au influenta asupra valorii terenului. Punctul de
echilibru nu este atins, nici macar pe termen scurt de aceea valoarea terenului este in mare masura
influentata de cerere.

Terenul liber este o proprietate imobiliara cu caracter specific iar metodele de evaluare
recunoscute de standardele internationale de evaluare sunt: comparatia directi, extractia, alocarea, metoda
reziduali, capitalizarea rentei funciare, analiza parcelirii si dezvoltirii.

* metoda comparatiei directe - este metoda cea mai uzuala si se poate utiliza cand exista suficiente
date despre vanzari pe piata specifica

e analiza parcelarii si dezvolatarii - se foloseste atunci cand parcelarea si dezvoltarea reprezinta
utilizarea cea mai importanta a parcelei de teren in curs de evaluare.

e metoda alocarii - se bazeaza tot pe vanzari de terenuri pentru a stabili un raport intre valoarea
terenului si cea a proprietatii (cand avem si constructii pe teren).

e metoda extractiei de pe piata - se estimeaza valoarea terenului prin diferenta dintre pretul de
vanzare al unor proprietati comparabile si valoarea amenajarilor terenului si constructiilor.

® metoda reziduala - identifica venitul net din exploatare atribuit terenului si il capitalizeaza cu o
rata adecvata luata din piata.

¢ capitalizarea directa a rentei/arendei funciare (chirie) - se poate aplica doar cand se unosc
rente/chirii de comparatie precum si rate de capitalizare din vanzari de terenuri

Baza evaluarii realizate in prezentul raport este valoarea de piata asa cum este definita in Standardele de

23



Evaluare 2018. Avand in vedere elementele caracteristice ale imobilului, amplasarea acestuia, scops
evaluarii precum si informatiile disponibile, pentru determinarea acestei valori a fost aplicata metoda
comparatiei vanzarilor.

Comparatia directi este cea mai utilizati metodii pentru evaluarea terenului 5i cea mai adecvati
atunci cind existd informatii disponibile despre tranzactii gi/sau oferte comparabile.

Evaluarea a fost efectuata prin metoda comparatiilor directe care este cea mai adecvata metoda atunci cand
exista informatii privind vanzari comparabile. Este 0 metoda globala care aplica informatiile culese
urmarind raportul cerere - oferta pe piata imobiliara, publicate in mass-media sau alte surse de informare
si se bazeaza pe valorile unitare rezultate in urma tranzactiilor cu proprietati efectuate in zona. Metoda
comparatiilor de piata isi are baza in analiza pietei si utilizeaza analiza comparativa, adica estimarea valorii
se face prin analizarea pietei pentru a gasi proprietati similare comparand apoi aceste proprietati cu cea
"de evaluat”.

Analizand informatiile culese din piata, pentru proprietati similare cu a obiectului evaluat, evaluatorul s-a
opritasupra a 3 comparabile selectate din ofertele existente la momentul analizei, care in opinia acestuia se
apropie cel mai mult de subiectul analizat.

Premiza majora a metodei este aceea ca valoarea de piata a unei proprietati imobiliare este in relatie
directa cu preturile de tranzactionare ale unor proprietati competitive si comparabile. Analiza comparativa
se bazeaza pe asemanarile si diferentele intre proprietati, intre elementele care influenteaza preturile de
tranzactie. Caracteristicile, datele de comparatie si cele de ajustare sunt expuse in fisele de calcul tabelar.
S-au trecut in revista elementele de comparatie necesare a fi utilizate pentru ajustarea tranzactiilor recente.
Avand in vedere practica de evaluare in domeniu se alege comparabila care a realizat cea mai mica ajustare
bruta.

Evaluatorul a selectat proprietatile comparabile avand ca surse de informatii pentru imobilele de
comparatie baza proprie de date, site-urile de specialitate, agentiile imobiliare colaboratoare si partial
institutiile si persoanele direct implicate in tranzactii.

In Anexa este prezentata grila de calcul pentru estimarea valorii de piata prin metoda comparatiilor directe.



5. ANALIZA REZULTATELOR. CONCLUZIA
ASUPRA VALORIL

[mobilul evaluat, situat in Comuna Solesti, sat Serbotesti, judetul Vaslui, proprietatea titularului(lor):
PRIMARIA SOLESTI, conform actelor de proprietate anexate in copie la prezentul raport.

Pentru analiza rezultatelor s-a procedat la revederea intregii lucrari, pentru a avea siguranta ca datele
disponibile, logica, rationamentele si metodele aplicate, au condus la rezultate concludente.

Valoarea obtinuta in urma abordarii prin comparatiile de piata
- IMOBIL CU DESTINATIE CENTRU DE ZI:
803 lei/luna respectiv 169 euro/luna
Valoarea obtinuta in urma abordarii prin comparatiile de piata -
TEREN 1068 m.p. .:
190 lei/luna respectiv 40 euro/luna

Criteriile prin care se ajunge la estimarea valorii finale sunt: adecvarea, precizia si cantitatea de informatii.
Adecvarea: venitul ce poate fi obtinut din inchirierea unor constructii similare, poate estima un pret corect
pentru inchirierea proprietatii evaluate.

Precizia: abordarea prin piata utilizeaza informatii din piata privind inchirierea spatiilor similare.
Cantitatea de informatii: la abordarea prin comparatii de piata s-au folosit date de piata, pe care le
consideram relevante pentru aceasta abordare.

Avand in vedere pozitia imobilului, datele de pe piata despre inchirieri similare si tinand cont de scopul
evaluarii, Concluzia finala este:

Valoarea de piata a inchirierii imobilului este cea estimata prin abordarea prin comparatiile de piata:

Valoarea obtinuta in urma abordarii prin comparatiile de piata -
IMOBIL CU DESTINATIE CENTRU DE ZI:
803 lei/lunarespectiv 169 euro/luna
Valoarea obtinuta in urma abordarii prin comparatiile de piata - TEREN 1068 m.p.:
190 lei/luna respectiv 40 euro/luna

Mentiuni suplimentare ce stau la baza argumentarii:
Opinia a fost estimata, datorita scopului lucrarii, prin ,abordarea prin piata”, avand in vedere faptul ca piata
a putut oferi informatii suficiente si pertinente.
Argumentele care au stat la baza elaborarii acestei opinii precum siconsiderente privind valoarea sunt:

> valoarea a fost exprimata tinand seama exclusiv de ipotezele, conditiile speciale siaprecierile
exprimate in prezentul raport sieste valabila in conditiile generale sispecifice aferente datei de 30
mai 2019;
valoarea prezentata include valoarea terenului si a constructiei;
valoarea nu tine seama de responsabilitatile de mediu side costurile implicate de conformarea la
cerintele legale;
> ovaloarea este o predictie; valoarea este subiectiva; evaluarea este o opinie asupra unei valori;
> cursul mediu valutar luat in considerare pentru calcule a fost de 4,7582 LEl= 1 EURO.

Yy

EVALUATOR AUTORIZAT EPI
POIANA NARCIS EMIL
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6. ANEXE

Anexa 1:
Anexa 2:
Anexa 3:
Anexa 4:
Anexa 5:

Anexa 1:

Localizare

Fotografii

Determinarea valorii de piata a proprietatii prin abordarea prin piata
Extrase privind preturile / chiriile pe segmentul de piata al proprietatii
Documente de proprietate. Documentatie cadastrala

Localizare
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Anexa 2: Fotografii

ZONA PROPRIETATII EVALUATE S1 ACCESUL

PROPRIETATEA EVALUATA
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Anexa 3: Determinarea valorii inchiriabile de piata a spatiului prin metoda
comparatiilor de piata

Elemente de comparatie Subtect Comparabila A Comparabila B Comparabila C

Pret de ofertar imnchiere € Juna w3 Leg 195
Suprafata tructie (utilat m? 20040 ag o0 300
Pret €/m* fluna 0o (g o7
Tipul tranzaches cferta - pret oy sferta - pret fix oferta - prat by
Ajurtare pentru negociare 0tq (L 0%
Valoarea apustare [ an on
Pret ajustat 43 160 195
Drept de proprietate dephn aenlar sirlar simular
Ajustare 0% 0cs 04
Valoarea apustare [ o0 o0
Pret ajustat 42 lou 195
Conditn de finantare o ﬁml.aig:ﬁtﬁjrmm Tommlar armlar arlar
Ajuctare [ 0% ; 0%
Valoarea ajustare 4 o 0
2ret ajustat - loC 195
Conditu de vanzare rash sumular siemlar omlar
Alustare (LA L 0,
Valoarea ajustare oo o g
Pret ajustat +0 lo0 195
Conditu de prata 23 ma 2019 artual attual actual
Apactare [ o 0 s
Valoarea ajustare oo oo oo
2ret arustat el 160 195
Cheltweli necesare dupa cumparare fara B fara fara
Austare 05 oo I
Valoarea qqustare 0o oo o
Pret ajustat 43 160 195
L caliziie. icces .’.It‘::t'l'bﬁt':.’.h comuna romuna Miglest comuna Valen judetul camuna Tacuta
Solestr judetul Vazlu udetul Vasiu Vaslu jadetul Vaclu
‘ L -B0; 105
Valnarea ajuctare Eita, 00 185
Vechime (anul conctrmrn) 2005 1668 rann SO0
Ajustare 108 100
Valearea ajustare + 3 Lol &3
Suprafata constructie (utila) m? 2el40 o 200 0
Diferenta suprafata mp 2 e T
',‘_.u_w_t_i::e penteu dimennule constructien [ ee ] -1938
Calitatea fimisajelor buna huna buna buna
Austare absalut 08 Qs ; [
Valoarea ajustare JE0 [y O o
Elemente nesmabihare ny nu nu
Ajuctara 05, [
Valcarea ajustare oo
Vad comercial bun huzn
Apustare [
Valzarea ajustare 0Q
da
Ajustare totald neta (EURO) 16 10
Ajustare totald neta (¢.) 100, 5
Apustare totala bruta (EURQY 32 0
Apustare totala bruta (52 205, sE1,
Pret ajustat (euro/luna) 176 205
Pret ajustat (euro/mp/luna) 0.58 0,68

Valoare adoptata (eura/mp/luna} 0.65¢€ 3,08 let
Valoare adoptata feuro/luma) 169 € S 803 et
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Determinarea valorii de piata a terenului

Elemente de comparatie Subiect Comparabila A Comparabila B Comparabila ¢
Supra‘ata 1.068 < 5C0 3CCC - 5CC
Pret (oferta vansase)
HEUR mrp 3,50 3,50 4,00
Conditn vanzare ofeita olerta oterta
Va carcacorect e [ 302 cCl
Port o eutal 350 3 50 360
Drepturi de proprietate concesiune deplin deplin deplin
10 26
835 8¢
) T 315 320
Data informatiei 23.05.2019 actual actual actual
Va caceacocect e C%s C
Corect ¢ akbzo utd CCC Ct Ccc
Fretcarecrat 315 2 8C 330
sal Sedbolesty, Luniune 5 i
lowalizare < comuna salesti comuna Valens
Solesti
Va catesco” ¢ e
Cosec® val y C 16
y'-"r{ [ .I'F'l:‘_ :. g, :':

Acces

s drum asfaltat

drum pietruit

drum asfaltat

Va gateacoteit e Mo

026

5 98
Destinatia (utilizarea intravifan curti X £ . 5 2
h ““ L t y G seridential reridential rezidential

terenului) constructii
Ya cateacorect e c* v C':
Losect ¢ abso uta cco sfele; Qco
Pret corectat 2 80 R
Latime (ml) SUPCTion stpierion suprion

Va cdreacorect e

L
S RV (S —— e -
Utilsrati cu utilitati wrent electric wurent electric curent electric
VA DaTea (0elt e = 3 o e
Corect v a 318 613 C:5
Pret cocee 38l 2 39 2 86
Alte meatiuni intravilan intravilan cu constructii intravilan intravilan
Va odrea cotect e C: c* ™
Corect e akso wta cCo QLo S le
Pret corectat Sl 2 39 2z 86
Supratata 1.068 1.000 2.500
(teprocentud a
YA o F'l\..'.‘(s:-f- T « i
Pret covectar i et _ 2,217 212
“ota corect ebruta o ) 1..) 3 1,89
Teta covecte brutar” ) 35027 47.30%
¥a careaest mata retund ) —
- YT I ¥ T I ¥ ) B ) I
Cemrparak abcucorest apre dbrutaceama m¢
VALOARE TEREN A Jedeee e
78.320 lei 540 e'mp
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\'J Vtotal R K n f
valoare
drept redeventa numarul de
folosinta valoare anualapt.25 rata de ani ramasi factor de
cedat totala ani actualizare din contract capitalizare
78.320 3.133 0,6 49 0,09
la puterea n

0.3750 134132E-21
0.1465 pt 49 ani

0 8535 fractia sus

valoare drept cedat 14225 fractia sus/k
11141 lei
Vp 89.461 lei
10 lei pe mp
17 377 (1+Kt) la puterea n
Vit
5143 lei
V utilizare
teren
platithil in
25 ani 55.913 lei
V utilizare
teren anuala 2 237 lei rotund 190 lei/an
V utilizare
teren lunara 186 lei
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O BTTNEC=E AOOCLHAT I A Con ,,,mﬂ/ﬁ .........

...............................................................
.......................

4, CEREREA DE EMITERE A AUTORIZATIEI DE CONSTRUIRE / DESFIINTARE VA FI
INSOTITA DE URMATOARELE DOCUMENTE:

)

{ | Titlu asupra imobilulyi (copie legalizata)

/D) I Proiectul de autorizare a executarij lucrarilor cle constructii
- 1 PAC [ ] PAD [ 1POE
¢) Fisele tehnice necesare emiterii Acordului Unic
C.1) Avize si racorduri privind utilitatile urbane si infrastructura:

[ Jalimentare cy apa ) [ ] canalizare

[%] alimentare cu energie gi apa UQE‘O&L((‘(’)( [ Jalimentare cu cnergie lermica
[ ] gaze naturale ' ¢ |4 telefonizare

[ ] salubritate [ ] transport urban

Altele

[] [ ]
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b(i protectia medinlui },{] sanalalea populatici
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ANEXA Nr. 59 — inventarul bunurilor care
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SUMAR
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HOTARARI ALE GUVERNULUL ROMANIE]
1.961/2001. — Hotarare prvind atestarea domeniulu
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pilor, oraselor s comunelor din judetal Vasiur .. 1744

HOTARARI ALE GUVERNULUI ROMANIEI

GUVERNUL ROMANIE!

HOTARARE
privind atestarea domeniului public al iudetului Vaslui,
precum si al municipiilor, oraselor si comunelor
din judetul Vaslui*)

in temeiul prevederilor art. 107 din Constititia Roméaniei si ale arl. 21
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Gheorghe Gherghina,
secrelar de stal
Bucuresti, 27 decembric 2001,
Nr. 1.361.
) Hotararea Guvernnilan nr, 1361520010 a fost publicada in Momtorml Ohcial al Fomcmed,
Partea Loor 633 din 27 auaust 2000 st esle seprodusa son aecst i bis,
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PLAN DE AMPLASAMENT SI DELIMITARE A IMOBILULUI

Scara 1:500
Nr.cadasiral Suprafata masurata a imobilulai Adresa imobilului X“:’N j Y
1068 m Teren intravilan Loc. Serbotesti, TONDI9ME, .
P UAT SOLESTI, Jud. VASLUI
Nr. Carte Funaciara |Unitate Administrativ Teritoriala (UAT) o
T SOLESTI
g o 2
s s
593950 393930
o
G &
G
.Q}"
&
PS)
=)
i
)
6,
Sp,, Yo *
CO_.j {4 .3'00
Sp %9
4?,5:0?
@&PI &
@ (o]
10 3
Sco, M 2
04(4 ! ?00 "5.56. ’
595000 *‘"Ere@o;o s I s93g00
Esp, 4 I
Q) (=]
= 2
~ . - - [ |
A. Date referitoare Ia teren
Nr. Categorie de
 parceln | folosinta Moo L Mot
1 cc 1068 . Teren intravilan partial imoprejmuit cu gard plasa.
Tetal 1068
B. Date referitoare la constructii
Cod Destinatia Suprafaia c(o:lgl;:ﬂh Ta sol Mentiuni
Cl CAS 164 | CENTRUDEZIPENTRUCOPM.
I T D e T R
Suprafata totala masurata a imobilulu: = 1068mp
Executant: GOREA Silvica Inspector
A Confim introduccrea imobilutui in bazs do dats istegrata si
#i3 i Mm?uu:uwmem?fnmm etribuirea nr, cadastral
i P cu realifates la teren. i parati
i Semmaters o siampila Data:
\ Swmpia OCPI
-:.ml-h!\r.h-. L [matlele vacine, [ leoal d veckaalal se va \bes umarl cadasire] , Iar 18 liges Damarle] cadestal pamers] opogralic soa massare] ~ Dupraicts 83 foh, 153 18 T3 patrel.




