ROMANIA
JUDETUL VASLUI
CONSILIUL JUDETEAN
Nr. 19166/03.12.2020

PROIECT DE HOTARARE nr. /2020
privind aprobarea cumpararii unui imobil de catre U.A.T. Judetul Vaslui

Avand in vedere:

- referatul de aprobare al presedintelui Consiliului Judetean Vaslui nr. 19166 din
03.12.2020;

- raportul de evaluare nr. 2780/13.11.2020, intocmit de S.C. TRUSTEVAL S.R.L.,
inregistrat la Consiliul Judetean Vaslui sub nr. 18662/25.11.2020;

- raportul de specialitate nr. 19238/04.12.2020 al Directiei Economice din cadrul
aparatului de specialitate al consiliului judetean;

- avizele comisiilor de specialitate al consiliului judetean: Comisia juridica si de
disciplina, administratie publica locala si coordonarea consiliilor locale; Comisia pentru
strategii, prognoze, programe de dezvoltare economico-sociala, buget-finante si integrare
europeana; Comisia de dezvoltare urbanistica si amenajarea teritoriului, protectia
mediului inconjurator, administrarea domeniului public si privat de interes judetean;

n conformitate cu prevederile:

- art.286 alin.(1) din 0.U.G. nr.57/2019 privind Codul administrativ, cu modificarile si
completarile ulterioare;

- art.859 alin.(2), art.863 lit.a), art.1650 si art.1652 din Legea nr. 287/2009 privind
Codul civil, republicata, cu modificarile si completarile ulterioare;

- art. 29 alin.(1) lit. a) din Legea nr.98/2016 privind achizitiile publice, cu modificarile
si completarile ulterioare;

- Hotararii Consiliului Judetean Vaslui nr. 73/2020 pentru aprobarea Regulamentului-
cadru privind cumpararea de bunuri imobile de catre Judetul Vaslui;

in temeiul art. 182 alin. (1) si al art. 196 alin.(1) lit. a) din O.U.G. nr. 57/2019 privind
Codul administrativ, cu modificarile si completarile ulterioare;

Consiliul Judetean Vaslui

HOTARASTE:

Art.1. - (1) Se aproba cumpararea unui imobil de catre U.A.T. Judetul Vaslui, in
conditiile prevederilor Hotararii Consiliului Judetean Vaslui nr. 73/2020 pentru aprobarea
Regulamentului-cadru privind cumpararea de bunuri imobile de catre Judetul Vaslui.

(2) Se insuseste Raportul de evaluare nr. 2780/13.11.2020, intocmit de S.C.
TRUSTEVAL S.R.L., inregistrat la Consiliul Judetean Vaslui sub nr. 18662/25.11.2020,
prevazut in anexa anexa nr. 1.



(3) Pretul maxim acceptat pentru cumpararea imobilului este de 24,30 lei/mp.

Art.2. - Se aproba caietul de sarcini pentru organizarea licitatiei in vederea
cumpararii imobilului, conform anexei nr. 2.

Art.3. - (1) Cheltuielile necesare pentru perfectarea vanzarii se vor suporta de
catre cumparator.

(2) Se mandateaza presedintele Consiliului Judetean Vaslui sa semneze, in
numele si pentru judetul Vaslui, actele necesare finalizarii procedurii de achizitie.

Art.4. - Anexele nr. 1 si 2 fac parte integranta din prezentul act administrativ.

Art.5. - Directia Economica din cadrul aparatului de specialitate al consiliului
judetean va efectua demersurile necesare actualizarii inventarului bunurilor din domeniul
public al judetului.

Art.6. - Prezenta hotarare se comunica Institutiei Prefectului - Judetul Vaslui in
vederea exercitarii controlului de legalitate, precum si presedintelui Consiliului Judetean
Vaslui si Directiei Economice din cadrul aparatului de specialitate al consiliului judetean in
vederea aducerii la indeplinire.

Vaslui, 2020

PRESEDINTE,
Dumitru Buzatu
Avizeaza pentru legalitate:
SECRETAR GENERAL AL JUDETULUI,
Diana-Elena Ursulescu

DIRECTIA ADMINISTRATIE PUBLICA
Am luat la cunostinta de acest inscris oficial
si imi asum responsabilitatea asupra legalitatii.
Director executiv,
Mihaela Dragomir
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Nr. inreg. 2780/ 13.11.2020

RAPORT DE EVALUARE

Pentru proprietate imobiliara de tip:

» Leren intravilan liber” amplasat in Mun. Husi, Str. Corni, Jud. Vaslui

UTILIZATOR: CONSILIUL JUDETEAN VASLUI
CLIENT: CONSILIUL JUDETEAN VASLUI

NOIEMBRIE 2020

DATELE. INFORMATIILE SI CONTINUTUL PREZENTULUI RAPORT FIIND CONFIDENTIALE, NU VOR PUTEA FI COPIATE IN PARTE AU
IN TOTALITATE SI NU VOR FI TRANSMISE UNOR TERTI FARA ACORDUL SCRIS SI PREALABIL AL EVALUATORULUI SI AL
CLIENTULUI

S.C. TRUSTEVAL S.R.L.
Autorizatie membru corporativ Asociatia Nationald a Evaluatorilor Autorizati din Roménia
(ANEVAR) — nr. 0552
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SCRISOARE DE TRANSMITERE

Stimate beneficiar,

Referitor la evaluarea proprietatii imobiliare de tip teren intravilan liber, amplasat in
Mun. Husi, Str. Corni, Jud. Vaslui, doresc sa va comunic urmatoarele:

e La cererea dumneavoastra, am inspectat in zona specificata in Caietul de
sarcini si evaluat proprietatea imobiliara de tip .teren intravilan liber, in
suprafata de aprox. 800 mp lasat in Mun. Husi, Str. Corni, Jud. Vaslui;

Note:

e Evaluarea este o opinie asupra valorii pe mp a terenului din zona specificata, nefiind
prezentate documente de proprietate;

e Se presupune ca terenul evaluat este liber de sarcini. Titlul de proprietate se
presupune liber, valabil i tranzactionabil;

e [ocalizarea bunului imobil evaluat s-a realizat pe baza Caietului de sarcini - Servicii
de evaluare pentru imobilele din domeniul privat al UAT Judetul Vaslui si a fost
inspectata zona evidentiata;

e Prezentul raport de evaluare se bazeaza pe documentele primite de catre evaluator la
data emiterii raportului. 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;

» Scopul evaluarii este achizitionarea imobilului, tipul de valoare adecvat fiind
valoarea de piata, asa cum este definitd in standardele ANEVAR 2020 (Asociatia
Nationala a Evaluatorilor Autorizati din Romania).

» Evaluatorul nu are niciun interes in proprietatea evaluata;

» A fost supus evaluarii intregul drept de proprietate considerat valabil,
transferabil si liber de orice fel de sarcini;
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» Data de referinta a evaluarii este 13.11.2020, cursul de schimb valutar licitat de
BNR la data evaluarii este de 4,8690 RON/EUR;

» Inspectia proprietatii a fost realizata de catre evaluator Nistor Loredana, la data de
13.11.2020, in prezenta unui reprezentant al Consiliului Judetean Vaslui, dl. Dudau
Alexandru;

» Pentru evaluarea imobilului s-a avut in vedere abordarea prin piata. in cuprinsul
raportului sunt prezentate metodele de evaluare si relevanta acestora in cazul
prezentei evaluari.

e Abordarea prin piata =4.000 EUR, echivalent 19.476 RON

In urma aplicarii metodologiei de evaluare, opinia evaluatorului referitoare la
valoarea proprietatii imobiliare evaluate, tindnd seama exclusiv de prevederile
prezentului raport, este:

VALg&l}FiA DE 4.000 EUR, echivalent 19.476 RON
RECOMANDATA (respectiv 5,0 EUR/ mp, echivalentul a 24,30 RON/ mp

VALOAREA DE PIATA NU CONTINE T.V.A.

» Valoarea nu contine TVA;

» Valoarea cuprinde terenul si amenajarile acestuia, precum si instalatiile si
dotarile aferente;

» Proprietatea construitd in regie proprie este evaluatd ca nefiind grevata de
sarcini, in acest scop proprietarul trebuind a pune la dispozitia evaluatorului
actele doveditoare;

» Opinia de mai sus nu reprezintd valoare pentru asigurare;

» Valoarea este valabild in conditiile prezentate in acest raport.

Aceastd estimare are in vedere caracteristicile intrinseci ale proprietdfii. Datele
prezentate, analiza, concluziile §i opinia evaluatorului sunt in limita ipotezelor
considerate, conditiilor specifice si nu sunt influenfate de niciun alt factor. Ele sunt
corecte §i adevarate in limita informatiilor existente in documente si constatate cu ocazia
inspectarii proprietatii §i a analizei piefei imobiliare din Municipiul Husi.

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

Semnat digital
Cu stima, LO reda J

de Loredana

Nistor Loredana — Evaluator autorizat EPI, EBM na Nistor
Membru titular ANEVAR Data:
2020.11.24

Nistefl sisns om0
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CAPITOLUL I - INTRODUCERE

CERTIFICAREA EVALUATORULUI

Subsemnatul, certific dupa cele mai bune cunostinte ale mele ca:

’

;

‘r ‘v"

Prezentérile faptelor din raport sunt corecte si reflectd cele mai pertinente
cunostinte ale mele, in calitate de evaluator.

Estimarile si concluziile se bazeaza pe informatii si date considerate de mine, in
calitate de evaluator, ca fiind adevarate si corecte, precum si pe concluziile
inspectiei asupra proprietatii, pe care am efectuat-o la data de 13.11.2020.
Analizele, opiniile si concluziile raportate se limiteazd numai la ipotezele si
conditiile limitative prezentate si reprezinta analizele, opiniile si concluziile mele
profesionale si impartiale.

Nu am avut $i nu am interese personale cu privire la proprietatea evaluati ori cu
privire la partile implicate in aceasta evaluare.

Nu am nicio partinire legata de proprietatea care este obiectul acestui raport sau
legata de partile implicate in aceastd evaluare.

Onorariul ce imi revine drept plata pentru realizarea prezentului raport nu are nicio
legaturd cu declararea in raport a unei anumite valori care sd favorizeze clientul si
nu este influentata de aparitia unui eveniment ulterior.

Analizele, opiniile si concluziile mele, precum si acest raport au fost elaborate in
conformitate cu reglementarile Standardelor de Evaluare ANEVAR 2020.

Detin cerintele adecvate de calificare profesionald, cunostintele si experienta
necesare pentru a indeplini misiunea de evaluare in mod competent.

Evaluatorul a efectuat personal inspectia asupra proprietatii evaluate.

Nicio alta persoana, nu mi-a acordat asistenta profesionala in elaborarea raportului.
Pe baza datelor, analizelor si concluziilor continute aici, valoarea de piatd a
dreptului asupra proprietatii descrise, la data 13.11.2020 este estimata la:

4.000 EUR, echivalent 19.476 RON
respectiv 5,0 EUR/ mp, echivalentul a 24,30 RON/ mp

Cu stima,

Nistor Loredana — Evaluator autorizat EPI, EBM
Membru titular ANEVAR

Semnat digital de Loredana

Loredana e

:Data: 2020.11.24 15:18:40

Nistor s i
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2. REZUMATUL FAPTELOR SI AL CONCLUZIILOR IMPORTANTE

Prezentul raport de evaluare se referd la o proprietate imobiliara “teren intravilan

liber” situatd in municipiul Husi, Str. Corni, Jud. Vaslui, avand ca scop final
achizitionarea bunului imobil, iar tipul de valoare adecvat fiind valoarea de piata.

Pentru orice alt scop decat cel declarat mai sus, proprietatea imobiliara poate avea o

valoare diferita.

Obiectul evaluarii este reprezentat de o proprietatea imobiliara de tip: “teren

intravilan liber”, compusa din:

e Teren intravilan in suprafata de 800 mp, amplasat in Mun. Husi, Str. Corni, Jud.
Vaslui:

Note:

Evaluarea este o opinie asupra valorii pe mp a terenului din zona specificata, nefiind
prezentate documente de proprietate;

Se presupune ca terenul evaluat este liber de sarcini. Titlul de proprietate se
presupune liber, valabil si tranzactionabil;

Localizarea bunului imobil evaluat s-a realizat pe baza Caietului de sarcini - Servicii
de evaluare pentru imobilele din domeniul privat al UAT Judetul Vaslui si a fost
inspectata zona evidentiata;

Prezentul raport de evaluare se bazeaza pe documentele primite de catre evaluator la
data emiterii raportului. 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;

La data realizarii prezentului raport de evaluare este in derulare pandemia cauzata de
virusul COVID-19. In perioada 15.03 — 15.05.2020 in Romania a fost decretata starea
de urgenta. In prezent este in vigoare starea de alerta. Aceste evenimente sunt prea
recente pentru a putea vedea un impact asupra pietei imobiliare. De asemenea nu
putem la acest moment anticipa amploarea pe care epidemia o va avea in Romania si
impactul potential asupra valorii activelor imobiliare. Pe termen scurt observam o
scadere abrupta a numarului de tranzactii cu active imobiliare fara ca acest lucru sa fi
condus pana in acest moment la corectie semnificativa a valorii activelor. Este insa
necesara o atitudine rezervata privind evolutia pietei intr-un orizont mediu de timp.

» Data de referinta a evaluarii este 13.11.2020, cursul de schimb valutar licitat de BNR

la data evaluarii este de 4,8690 RON/EUR:

» Tipul de valoare solicitat este valoarea de piata:

Valoarea de piati este suma estimatd pentru care un activ sau o datorie ar putea fi
schimbat(d), la data evaluarii, intre un cumpdrdtor hotdrat si un vanzdtor hotdrdt,
intr-o tranzacfie nepdrtinitoare, dupd un marketing adecvat si in care partile au
actionat fiecare in cunogtinta de cauzd, prudent si fird constrdngere.

6
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» Pentru estimarea valorii de piata a proprietatii imobiliare care face obiectul evaludrii,
evaluatorul a recurs la abordarea prin piata.
» Valoarea obtinuta prin aplicarea abordarii prin piata este:

» Abordarea prin piata = 4.000 EUR, echivalent 19.476 RON

In urma aplicarii metodologiei de evaluare, opinia evaluatorului referitoare la
valoarea proprietdtii imobiliare evaluate, tindnd seama exclusiv de prevederile
prezentului raport, este:

VAL;)&I}%A DE 4.000 EUR, echivalent 19.476 RON
RECOMANDATA | respectiv 5,0 EUR/ mp, echivalentul a 24,30 RON/ mp

VALOAREA DE PIATA NU CONTINE T.V.A.

Valoarea este una globala, conform tranzactiilor de pe piata specifica, iar orice
diviziune pe elemente partiale va anula aceasta evaluare (valori separate nu pot fi
utilizate in alte evaludri). Cursul de schimb folosit este un curs mediu al perioadei egal
cu 4,8690 lei/euro. Valorile estimate sunt valabile la data evaludrii.

Valoarea a fost exprimata in limitele urmatoarelor precizari:
» Valoarea a fost exprimatd si este valabila doar in conditiile si prevederile
prezentului raport
Valoarea este o predictie
Valoarea este subiectiva
Evaluarea este o opinie asupra unei valori
Valoarea nu tine seama de responsabilitatile de mediu si de costurile necesare
conformarii cerentilor legale din domeniul de activitate atribuit
» Valoarea exprimata nu contine TVA.

VVVV

Datele prezentate, analiza, concluziile si opinia evaluatorului sunt limitate la
ipotezele luate in considerare, a conditiilor specifice si nu sunt influentate de nici un
factor. Ele se bazeaza pe observatiile facute cu ocazia deplasarii pe teren si
informatiilor culese de pe piatd imobiliard specificd a proprietdtii, pe informatiile
existente in documentele puse la dispozitie de catre Beneficiar si sunt corecte si
adevarate in limita acestor informatii si a ipotezelor enumerate.

Data evaluarii: 13.11.2020 Semnat
Data inspectiei: 13.11.2020 L d digital de
1 EUR = 4,8690 O re Loredana

Nistor

Cu stima,
a n a Data:

Nistor Loredana — Evaluator autorizat EPI, EBM
2020.11.24

Membru titular ANEVAR I
embru titular ; NIStor]5;19;0‘]

+02'00'



Sediu social: Mun. lasi, Str. Vasile Lupu, , Nr. 78A,
Bl. N3, Et. 1, Ap. 5, Complex Newton

SC TRUSTEVAL SRL Nr. Reg. Com. J22/681/2016, CUI RO35805941
Tel:0751380225

E-mail: trusteval sti@gmail.com
Site: hitp://www.trusteval.ro

Membru corporativ ANEVAR

CAP Il - TERMENI DE REFERINTA

1. Identificarea si competenta evaluatorului

Subsemnata, Nistor Loredana, persoana fizica, membru titular ANEVAR,
specializarea EPI, EBM nr. legitimatie 18195, in calitate de evaluator, declar ca:

- nu am nicio partinire legatd de proprietatea care este obiectul acestui raport sau
legata de partile implicate in aceasta evaluare;

- evaluarea prezentului raport este obiectiva si impartiala;

- nici o persoand, cu exceptia celor specificate in raport, nu mi-a acordat asistenta
profesionala in elaborarea raportului.

2. Identificarea clientului si a oriciaror utilizatori desemnati

Clientul si utilizatorul desemnat al prezentului raport de evaluare este este
CONSILIUL JUDETEAN VASLUL

Forma si continutul raportului de evaluare, sunt adecvate necesitétilor persoanelor ce
utilizeaza evaluarea, raportul de evaluare poate fi utilizat doar de catre este CONSILIUL
JUDETEAN VASLUL

Prezentul raport de evaluare este unul explicativ (narativ) si respectd Standardele de
Evaluare ANEVAR 2020. Continutul acestuia de asemenea este in conformitate cu
standardele mai sus mentionate si informatiile cuprinse in interiorul lui sunt relevante
pentru beneficiarul raportului.

3. Scopul evaluarii

Utilizarea evaluarii este decisa de catre client si influenteaza tipul valorii. O evaluare
poate fi utilizatd pentru a estima preful de vanzare sau cumparare, pentru a stabili
valoarea unui credit, pentru a estima baza impozabila sau valoarea de inregistrare in
contabilitate, etc.

Scopul prezentei evaluari este achizitionarea bunului imobil, tipul de valoare adecvat
fiind valoarea de piata.

Evaluatorul nu va transmite copii ale prezentului raport sau parti din acesta, niciunei
terte parti, dacd aceasta nu a fost desemnata in scris ca posibil utilizator si nici nu poate fi
facut responsabil pentru eventuale prejudicii produse partilor in drept in cazul in care un
tert ar detine si utiliza o astfel de copie.

Responsabilitatea evaluatorului este doar fata de utilizatorii desemnati si nu poate fi
extinsa fata de niciun tert.
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4. Identificarea proprietatii imobiliare subiect. Drepturile de proprietate evaluate

Proprietatea imobiliara evaluate este reprezentata de teren intravilan liber in

suprafata de 800,0 mp, situat in Mun. Husi, Str. Corni, Jud. Vaslui, in perimetrul indicat
in Caietul de sarcini.

A fost supus evaludrii dreptul de proprietate deplin asupra proprietatii descrise mai

sus. Se presupune ca terenul evaluat este liber de sarcini.

Au fost inmanate evaluatorului si sunt anexate (vezi ANEXE), la prezentul raport:

Caiet de sarcini, Servicii de evaluare pentru imobilele din domeniul privat al

UAT Judetul Vaslui

Evaluarea este o opinie asupra valorii pe mp a terenului din zona specificata,
nefiind prezentate documente de proprietate;

Se presupune ca terenul evaluat este liber de sarcini. Titlul de proprietate se
presupune liber, valabil si tranzactionabil;

Localizarea bunului imobil evaluat s-a realizat pe baza Caietului de sarcini -
Servicii de evaluare pentru imobilele din domeniul privat al UAT Judetul Vaslui
si a fost inspectata zona evidentiata;

Prezentul raport de evaluare se bazeaza pe documentele primite de catre
evaluator la data emiterii raportului. 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;

S. Tipul valorii estimate. Moneda valorii definite. Modalitati de plata

Tipul valorii estimate

Valoarea este un concept economic referitor la preful cel mai probabil, convenit de

cumpdrdtorii $i vanzatorii unui bun sau serviciu, disponibil pentru cumparare. Valoarea
nu reprezintd un fapt, ci o estimare a celui mai probabil pref care va fi platit pentru bunuri
si servicii, la 0 anumita data, in conformitate cu o0 anumita definitie a valorii.

Subsemnata, Nistor Loredana, in calitate de membru titular ANEVAR, specializarea
Evaluarea Bunurilor Imobile — EPI, EBM nr. legitimatie 18195, valabila 2020, declar ca
prezentul raport de evaluare a fost realizat in conformitate cu:

Standarde generale

SEV 100 Cadrul general (IVS Cadrul general)

SEV 101 Termenii de referinta ai evaluarii (IVS 101)
SEV 102 Implementare (IVS 102)

SEV 103 Raportare (IVS 103)

SEV 104 Tipuri ale valorii

Standarde pentru active - Bunuri imobile

SEV 230 Drepturi asupra proprietatii imobiliare (IVS 230)

9
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GEV 630 Evaluarea bunurilor imobile

e Glosar 2020
Conform prevederilor contractuale si a instructiunilor evaludrii, nu a fost necesara

abaterea de la niciunul din standardele respective.

Avand in vedere instructiunile clientului si tinand cont de scopul evaluarii, tipul de
valoare estimata este valoarea de piatd, asa cum este ea definita in SEV 100 - Cadrul
general (IVS - Cadru general):

Valoarea de piati este suma estimata pentru care un activ sau o datorie ar putea fi
schimbat(d), la data evaludrii, intre un cumpdrdtor hotdrdt si un vanzdtor hotdrdt,
intr-o tranzacfie nepadrtinitoare, dupd un marketing adecvat si in care partile au
acfionat fiecare in cunostintd de cauzd, prudent i fard constrangere.

Moneda valorii definite

Valoarea de piatd estimatd prin prezentul raport este exprimatd in euro si in lei.
Informatiile de piata care au vizat valori exprimate in euro au fost prelucrate, valorile
fiind transformate in lei, la cursul oficial valabil la data evalurii.

Curs valutar la data de 13.11.2020: 1 EUR = 4,8690 RON.

Modalitdti de plata
Modalitatea de plata agreata de client este plata cash, plata integrald ficandu-se la
livrarea raportului de evaluare.

6. Data estimarii valorii
Data estimarii valorii (data evaluarii) este 13.11.2020. Valoarea de piata estimata prin
prezentul raport este valabila la data evaludrii.

7. Documentarea necesara pentru efectuarea evaluirii
In vederea identificarii proprietatii, evaluatorul a avut la dispozitie urmatoarele acte de
proprietate:
e  Caiet de sarcini, Servicii de evaluare pentru imobilele din domeniul privat al
UAT Judetul Vaslui

e Inspectia in perimetrul indicat de client s-a facut de catre evaluator Nistor Loredana,
la data de 13.11.2020, in prezenta unui reprezentant al Consiliului Judetean Vaslui,
dl. Dudau Alexandru;

e Constatari in urma inspectiei:

v' Accesul se realizeaza din strada asfaltata — Str. Corni;
v Terenul in zona analizata este in panta;
v" Posibilitate racordari la toate utilitatile;

10
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e Conform informatiilor primite de la reprezentantul clientului, suprafata de teren
supusa evaluarii este de 800 mp;

e In vederea documentdrii si colectarii datelor despre vecinatate si zona, precum si a
celor despre localitate, evaluatorul a avut acces la toate informatiile relevante.

e Evaluarea este o opinie asupra valorii pe mp a terenului din zona specificata,
nefiind prezentate documente de proprietate.

e Se presupune ca terenul evaluat este liber de sarcini. Titlul de proprietate se
presupune liber, valabil i tranzactionabil;

e Localizarea bunului imobil evaluat s-a realizat pe baza Caietului de sarcini -
Servicii de evaluare pentru imobilele din domeniul privat al UAT Judetul Vaslui si
a fost inspectata zona evidentiata.

e Prezentul raport de evaluare se bazeaza pe documentele primite de catre evaluator
la data emiterii raportului. 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.

8. Sursele de informatiiutilizate
Pentru elaborarea prezentului raport, evaluatorul a apelat la urmatoarele surse de
informatii:

= Publicatiile on-line;

* Firmele imobiliara care isi desfasoara activitatea pe piata locala;

* Proprietarul, prin declaratiile facute si documentatia pusa la dispozitie
(situatia juridica, documentatia cadastrala, istoric, etc) si care este direct
raspunzator pentru veridicitatea acestora;

9. Ipoteze si ipoteze speciale
9.1 Ipoteze

Ipotezele sunt supozitii considerate ca fiind adevarate. Ipotezele implica fapte,
condifii sau situatii care afecteaza subiectul sau abordarea unei evaluari, dar care nu pot
fi verificate sau nu necesita o verificare.

Acestea sunt aspecte care, dupd ce au fost declarate, trebuie acceptate in vederea
intelegerii evaluarii. Toate ipotezele care stau la baza unei evaludri trebuie si fie
rezonabile.

Toate evaludrile depind, intr-un anume grad, de acceptarea ipotezelor. In mod
deosebit, definitia valorii de piatd include ipoteze care asigura consecventa abordarii,
dar evaluatorul poate fi pus in situatia de a face si alte ipoteze cu privire la fapte care nu
pot fi cunoscute sau stabilite.
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9.1.1. Ipoteze generale

Nu se asuma nici o raspundere pentru descrierea juridicd pusa la dispozitie sau
pentru chestiuni legate de considerente juridice sau de proprietate. Titlul de
proprietate se presupune liber, valabil si tranzactionabil.

Se presupune ca proprietatea este detinuta cu responsabilitate si ca se aplica un
management competent al acesteia;

Informatiile furnizate de terte parti sunt considerate de incredere dar nu li se
acorda garantii pentruacuratete;

Toate studiile ingineresti sunt presupuse a fi corecte. Planurile de amplasare si
materialul ilustrativ din raport sunt incluse doar pentru a-l ajuta pe cititor si
vizualizeze proprietatea evaluata;

Se presupune cd nu existd conditii ascunse sau neevidentiate ale proprietitii
evaluate care ar face ca aceasta sd valorize mai mult sau mai putin. Nu se asuma
nici o raspundere pentru astfel de conditii sau pentru obtinerea studiilor tehnice de

specialitate necesare descoperirii lor;

Se presupune cd proprietatea se conformeazd tuturor reglementdrilor si
restrictiilor de utilizare in vigoare exceptand situatia cand in raportul de evaluare
nu a fost identificata, descrisa si consideratd o non-conformitate;

Se presupune cd au fost sau pot fi obtinute sau reinnoite toate autorizatiile,
licentele, certificatele de ocupare, aprobarile sau alte acte solicitate de institutiile
locale, regionale sau nationale, pentru fiecare utilizare pe care se bazeazi
estimareavalorii;

Nu ne asumam nici o responsabilitate pentru existenta vreunui contaminant, nici
nu ne angajam pentru o expertiza sau o cercetare stiintificd necesara pentru a fi
descoperit;

Nu am facut o expertiza tehnica a structurii de rezisten{d, nici nu am inspectat
acele parti care sunt acoperite, neexpuse sau inaccesibile, acestea fiind considerate
in stare tehnica bund corespunzatoare unei exploatdri normale. Opinia asupra
starii partilor neexpertizate §i acest raport nu trebuie inteles ci ar valida
integritatealor.

Se presupune cd proprietatea imobiliara evaluatd este in deplina concordanta cu
reglementdrile in vigoare privind mediul inconjuritor;

Nu au fost inspectate partile inaccesibile, acoperite sau neexpuse; s-a considerat
pe baza declaratiei proprietarului si a similitudinii cu componentele ce au putut fi
vizionate, cd aceste parti sunt in stare tehnicd buni; orice neconcordanti intre
situatia ,,luatd in calcul” de evaluator (estimatd in lipsa posibilitatii de inspectie,



Sediu social: Mun. lasi, Str. Vasile Lupu, , Nr. 78A,
Bl. N3, Et. 1, Ap. 5, Complex Newton
SC TRUSTEVAL SRL Nr. Reg. Com. 122/681/2016, CUI RO35805941
Tel:0751380225

E-mail: trusteval srl@gmail.com
Site: http.//www.trusteval.ro

Membru corporativ ANEVAR

pe baza informatiilor de la proprietar/utilizator) si cea ,.faptic existentd” impune
reanalizarea raportului in vederea cuantificarii valorice aneconcordantelor;

* Acest raport de evaluare nu trebuie considerat ca valideaza integritatea structurii
sau cd exprima o opinie despre starea tehnica a partilor neinspectate.

9.1.2. Ipoteze speciale

e Suprafata terenului supus evaluarii este de 800 mp. conform instructiunilor
primate de la client;

e Evaluarea este o opinie asupra valorii pe mp a terenului din zona specificata,
nefiind prezentate documente de proprietate.

e Se presupune ca terenul evaluat este liber de sarcini. Titlul de proprietate se
presupune liber, valabil si tranzactionabil;

e Localizarea bunului imobil evaluat s-a realizat pe baza Caietului de sarcini -
Servicii de evaluare pentru imobilele din domeniul privat al UAT Judetul Vaslui
si a fost inspectata zona evidentiata.

e Prezentul raport de evaluare se bazeaza pe documentele primite de catre evaluator
la data emiterii raportului. 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.

10. Restrictii de utilizare, distribuire sau publicare

Acest raport de evaluare este destinat numai scopului precizat §i numai pentru
uzul clientului /destinatarului. Raportul de evaluare 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 urmeazi si
apara,

Datele si informatiile din raport sunt confidentiale;

Publicarea, partiala sau integrala, precum si utilizarea lui de cétre alte persoane nu
atrage dupa sine raspunderea evaluatorului;

Concluziile acestui raport sunt valabile numai la data evaludrii;

Evaluatorul nu 1isi asumd responsabilitatea fata de terti in afara
clientului/destinatarului evaludrii, nu se accepta responsabilitatea pentru nici un fel de
pagube suferite de orice terf, pagube rezultate in urma deciziilor sau actiunilor
intreprinse pe baza acestui raport.

Pentru validitatea prezentului raport de evaluare este necesard semnatura originald
a evaluatorului.
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11. Declaratia conformitatii cu SEV

In calitate de elaborator al raportului de evaluare, declar ca acesta a fost realizat
in conformitate cu reglementarile Standardelor de Evaluare ANEVAR 2020 precum si
codul etic al profesiei de evaluator, luand in considerare ipotezele si ipotezele speciale
prezentate in raport.

Subsemnata, Nistor Loredana, in calitate de membru titular ANEVAR,
specializarea Evaluarea Bunurilor Imobile — EPI, EBM nr. legitimatie 18195, valabil
2020, declar ca prezentul raport de evaluare a fost realizat in conformitate cu:

e Standarde generale
SEV 100 Cadrul general (IVS Cadrul general)
SEV 101 Termenii de referinta ai evaluarii (IVS 101)
SEV 102 Implementare (IVS 102)
SEV 103 Raportare (IVS 103)
SEV 104 Tipuri ale valorii

e Standarde pentru active - Bunuri imobile
SEV 230 Drepturi asupra proprietatii imobiliare (IVS 230)
GEV 630 Evaluarea bunurilor imobile

e Glosar 2020
Conform prevederilor contractuale si a instructiunilor evaludrii, nu a fost necesara
abaterea de la niciunul din standardele respective.

12. Descrierea raportului

Raportul de evaluare este unul narativ, detaliat, intocmit in conformitate cu SEV
103 Raportare si cuprinde descrierea tuturor datelor, faptelor, analizelor, calculelor si
Jjudecatilor relevante pe care s-a bazat opinia privitoare la indicatia asupra valorii
raportate, nefiind necesara nicio excludere sau abatere de la respectivul Standard.

Valoarea de piata a proprietatii subiect este ob{inuta prin abordarea prin piata, din
urmatoarele considerente:

- abordarea prin piata este cea mai directd si credibild abordare pentru estimarea valorii,
atunci cand exista informatii de piata suficiente;

- au fost identificate suficiente proprietdfi similare oferite spre vanzare pe piatd -
terenuri, unele dintre ele avand caracteristici foarte apropiate de proprietatea subiect;

- informatiile care pot fi utilizate in cadrul abordarii prin piata si venit sunt cu mult mai
numeroase $i mai precise decat informatiile care pot fi utilizate in cadrul abordarii prin
cost;

Valoarea estimatd in prezentul raport de evaluare este prezentatd in LEI si in euro
(EUR) la cursul de schimb al Bancii Nationale a Romaniei, la data evaludrii, respectiv
13.11.2020.
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CAPITOLUL IIl. ANALIZA DE PIATA

1. Definirea pietei

Piata imobiliard se poate defini ca fiind interactiunea dintre persoanele (fizice sau
juridice) care schimba drepturi de proprietate contra altor bunuri, cum ar fi banii. Pe
piata imobiliard actioneaza si alti participanti: proprietari, antreprenori, constructori,
chiriagi, administratori, investitori si intermediari. Aceastd piata se defineste pe baza
tipului de proprietate, potentialul de a produce venituri, localizare, caracteristicile
investitorilor si chiriasilor tipici.

Piata imobiliara este influentata de situatia sociald si financiard a vanzatorului si
cumpdrdtorului, care prin motivatii, atitudini, interactiuni, determind tendintele pietei.
Piata imobiliarda mai este influentatd si de caracteristicile imobilelor care se
tranzactioneaza.

Caracteristicile pietei imobiliare sunt:

- este dependenta de nivelul veniturilor si stabilitatea acestora;
- fiecare proprietate imobiliara este unica, beneficiind de un amplasament fix:
- nivelul preturilor este influentat de tipul de finantare oferit de banci, dobanzile
practicate de acestea, durata rambursarii creditelor §i marimea avansului, decalaj de timp
intre cerere $i oferta, fapt ce necesita un timp relative lung de expunere lavanzare;
- proprietatea imobiliard este un produs durabil, cu grad scdzut de lichiditate,
tranzactiile presupunand sume mari debani;
- piata imobiliard este o piatd limitatd prin suprafefele de teren existente si prin
comerciale, industriale. Aceasta particularitate impune ca principiu fundamental
conceptul de cea mai buna utilizare a terenului;
- piata imobiliard nu este o piata eficientd, datoritd sfecificului cerereii si ofertei, a
factorilor care actioneaza si a participantilor;

in cazul proprietitii evaluate, pentru identificarea pietei sale imobiliare specifice, s-au
investigat o serie de factori, incepand cu tipul proprietatii

In 2019 economia a continuat s creascd, desi intr-un ritm mai lent. Cresterea reald
a PIB-ului a ramas puternica la 4,1% in special pe fondul accelerarii consumului si in
secundar datorita investitiilor. Unele dintre principalele riscuri pentru sectorul financiar
cauzate de modificarile legislative din decembrie 2018 au fost eliminate insa unele
ingrijordri persista. Impozitul pe activele bancilor a fost eliminat. In ceea ce priveste cel
de-al doilea pilon de pensii, a fost eliminata posibilitatea de a opta pentru iesirea din
schema. Au fost anulate cerintele suplimentare de capital pentru societitile de
administrare a fondurilor. Cu toate acestea, perceptia generald a imprevizibilitatii
legislative persista.

Raportul de tara emis de Comisia Europeana in 26 februarie 2020 (anterior
escaladarii crizei Covid-19) estima o crestere de 3,6% in 2020 si 3.3% in 2021.
Reducerea ritmului de crestere era atribuita unei productii industriale mai slabe si a unei

diminuari a cererii externe.
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Pozitia Comisiei s-a schimbat radical in urma primelor 6 saptamani de pandemie
care au zguduit Europa. In prezent, se estimeaza in cazul Romaniei o posibila scidere
economicd de 6% in 2020 si un deficit de 9,2% din PIB. Asistam asadar la o schimbare
radicala a perspectivelor economice intr-un interval de nici doua luni. Aceasta turbulenta
majora aduce un grad mare de incertitudine in mediul economic mai cu seama datorita
imposibilitatii de a estima cand vor putea companiile sa isi reia activitatea in conditii
optime.

In aprilie se inregistrau peste 950.000 contracte de munca suspendate. Suplimentar
fata de efectele generate de pandemie, anul curent se anunta a fi dificil si pentru
agricultura, cu circa 1 milion de hectare afectate de seceta.

Concluzionand, datele disponibile la acest moment indica faptul ca va exista o
contractie economica iar anumite sectoare vor fi sever afectate (ex Horeca, turism,
transporturile aeriene etc).

Definirea pietei specifice proprietatii analizate:

In cazul proprietitii evaluate, pentru identificarea pietei sale imobiliare specifice,
s-au investigat o serie de factori, incepand cu tipul proprietatii. Aceasta este o proprietate
imobiliard de tip teren intravilan liber, situata in Mun. Husi, Str. Corni, Jud. Vaslui, prin
urmare, piata specifici proprietatii imobiliare subiect este cea a proprietatilor de tip
terenuri amplasate in zona mediana a orasului Husi, Jud. Vaslui.

Natura zonei:

- zona preponderent rezidentiala, cu acces la toate utilitatile;

- sector cu economie in stagnare

Municipiul Husi s-a confruntat in ultimii 25 de ani cu o depopulare masiva.
Motivele pentru aceastd depopulare sunt evidente, locuri de munca prea putine si salarii
foarte mici, judetul Vaslui fiind unul dintre cele mai sdrace judete din Romania.
Economia locald se bazeaza foarte mult pe industria agroalimentard si pe agricultura,
ramuri care nu aduc o valoare adaugata prea mare produsului finit, iar in consecinta nici
cei care lucreaza in aceste domenii nu se pot bucura de salarii foarte mari. Investitorii
straini lipsesc aproape cu desavarsire, capitalul privat autohton fiind cel care mentine
economia judetului Vaslui pe linia de plutire.

Perioada de restrictii si carantind aparutd odati cu pandemia de COVID-19 a avut,
in domeniul imobiliarelor, un impact devastator asupra judetului Vaslui.

In acest context insa, judetul Vaslui s-a detasat cu una dintre cele mai mari
prabusiri a numarului de afaceri in domeniu. in luna februarie, in Vaslui s-au inregistrat
numai 264 de tranzactii, pentru ca, in iunie, numdarul lor sa creasca pani la 279, cel mai
mic din tara.
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2. Oferta de imobile similare:

Din analiza de piata s-a constatat ca exista oferta de astfel de proprietiti, cea mai
mare parte dintre ofertele de vanzare ori de inchiriere vin din partea unor proprietari
persoane fizice, ale cdror venituri au cunoscut o scidere semnificativa si doresc si
achizifioneze o proprietate mai ieftina si/sau cu costuri de exploatare mai mici.

Analiza ofertei competitive s-a bazat pe datele obtinute din inspectarea zonei, din
discutii cu agenti imobiliari, vanzatori de proprietati imobiliare comparabile, precum si
din studierea anunturilor de vanzare din presa locald si de pe site-urile specializate in
astfel de vanzari.

Oferta de proprietati similare este in crestere cu preturi in scadere usoara-stagnare.

Ca urmare a studiului ofertelor de terenuri libere situate in zona proprietatii subiect,
rezultd ca pretul ofertelor de vanzare pentru astfel de proprietati, se situeaza in intervalul
12 — 18 euro/mp pentru terenurile rezidentiale in functie de amplasare, acces, deschidere,
utilitati, forma, etc.

Preful mentionat mai sus se refera la terenul cu urmétoarele facilitati:

e parcele construibile amplasate favorabil cu suprafete pana la 2.000 mp (pentru
suprafefe mai mari, preful scade);
e echipate cu utilitatile din zona, de genul:

v' energie electrica;

v' apa potabila;

v’ canalizare (refea edilitard sau sistem propriu);

v gaz.

3. Cererea de imobile similare:

In domeniul proprietatilor imobiliare, cererea este cantitatea dintr-un tip de
proprietate imobiliara care doreste a fi cumparata sau inchiriata, la diferite preturi, pe o
piata data, intr-o anumita perioada de timp. Analiza cererii porneste de la identificarea
persoanelor (fizice sau juridice) care manifesta intentia pentru achizitionarea sau
inchirierea de spatii de natura celor supuse evaluarii. Astfel, cererea este influentata
foarte mult de atractivitatea sa prin prisma amplasamentului, a potentialului de
dezvoltare a zoneli, al nivelului de finisaj, al dotarilor, etc).

Pentru analiza cererii de proprietati de tip terenuri libere de pe piata imobiliard din
mun. Husi, este necesard identificarea segmentelor de populatie care ar putea manifesta
un asemenea tip de cerere.

Cererea provine in special din partea persoanelor fizice, dar si din partea pesoanelor
Juridice, interesate sa achizitioneze teren in vederea construirii de locuinte, fie in scop

speculativ, pentru a-1 vinde ulterior la un pret mai mare.
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4. Echilibrul pietei (raportul cerere/oferta):

In prezent piata imobiliara este pe un fond de crestere a oportunitatilor de investitii
imobiliare; asteptarile pentru o eventuala relansare pentru piata imobiliara in prezent nu
sunt foarte optimiste fiind legate de reluarea finantarii de catre banci, de cresterea
activitatii economice, interesul invetitorilor in domeniu; totusi ultimele analize privind
piata imobiliara constata o usoara crestere a numarului tranzactiilor efectuate comparativ
cu anii anteriori.
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CAP1V — PREZENTAREA DATELOR

1. Prezentarea generala a proprietatii de evaluat
e Identificarea proprietatii
Obiectul evaluarii este reprezentat de o proprietatea imobiliara de tip ..teren intravilan
liber, compusa din:
 Teren intravilan in suprafata de 800 mp, amplasat in Mun. Husi. Str. Corni, Jud.
Vaslui, in perimetrul evidentiat in Caietul de sarcini prezentat de client;
/ » & 4

Note:
* Evaluarea este o opinie asupra valorii pe mp a terenului din zona specificata,
nefiind prezentate documente de proprietate;

* Se presupune ca terenul evaluat este liber de sarcini. Titlul de proprietate se
presupune liber, valabil si tranzactionabil;

* Localizarea bunului imobil evaluat s-a realizat pe baza Caietului de sarcini -
Servicii de evaluare pentru imobilele din domeniul privat al UAT Judetul Vaslui
si a fost inspectata zona evidentiata;

* Prezentul raport de evaluare se bazeaza pe documentele primite de catre evaluator
la data emiterii raportului. 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.

2. Descrierea situatiei juridice

Conform SEV 230: ,, Dreptul asupra unei proprietdtii imobiliare conferd titularului
dreptul de a poseda, a folosi sau ocupd ori de a dispune de teren si constructii (...).
Dreptul absolut asupra oricarei suprafete de teren. Titularul acestui drept are un drept
absolut de a poseda §i a dispune de teren §i de
orice constructii existente pe aceastd, in mod perpetuu, afectat numai de drepturi
subordonate si ingradiri stabilite prin lege (...) "
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Utilizarea actuala a proprietatii este cea de teren liber, iar tinand cont de specificul
zonel, terenul este pretabil constructiilor rezidentiale.

Evaluatorul nu are calitatea juridica de a certifica corectitudinea, din punct de vedere
legal, a actelor mentionate si nici a dreptului deplin de proprietate asupra proprietatii
evaluate. Au fost inmanate evaluatorului urmatoarele documente:

e Caiet de sarcini, Servicii de evaluare pentru imobilele din domeniul privat al UAT
Judetul Vaslui.

Titlul de proprietate se presupune liber, valabil si tranzactionabil.

3. Date despre aria de piata, oras, vecinatati si localizare
3.1 Generalitati
Amplasare: Husi este un municipiu in judetul Vaslui, Moldova, Romania. Se afla
aproape de frontiera de est a tarii. Este format dintr-o singura localitate de rang III, cu o
populatie de 26.266 de locuitori.
Municipiul Husi se situeaza in depresiunea omonima, la o altitudine de 70-120 m, la 45
km est-nord-est de municipiul Vaslui. Este strabatut de paraul Husi si este inconjurat de
dealuri ocupate cu podgorii.
Date sociale: Conform recensdamantului efectuat in 2011, populatia municipiului Husi se
ridica la 26.266 locuitori, in scadere fatid de recensimantul anterior din 2002, cand se
inregistrasera 29.510 locuitori.
Economie: Localizarea municipiului in centrul unei zone viticole face din Husi un
important centru de vinificatie. Industriile principale dezvoltate in Husi sunt cea
constructoare de magini-unelte si de utilaje pentru industria alimentara, industria pielariei
si incéltamintei, industria alimentara (bauturi alcoolice, conserve de legume si fructe,
preparate din lapte, bauturi racoritoare, preparate de panificatie etc.), industria
prelucrdtoare a lemnului (fabrici de mobild), jucarii din lemn, materiale de constructii
(caramizi, teracotd) etc.

3.2. Localizare
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Locatia in care se afla amplasat imobilul este o zona mediana preponderent rezidentiala,
cu locuinte unifamiliale cu regim de inaltime P si P+M/ P+E, la aproximativ 1,5 km de
Primaria Mun. Husi.
Accesul la proprietate se realizeaza din drum asfaltat — strada Corni, strada asfaltata cu o
singura banda de circulatie pe sens.
Nu exista nici un fel de tendinte de schimbare a specificului zonei datoritd amplasarii in
zona si a tipului proprietatilor deja edificate.
Avantaje:

e Accesul facil catre centrul localitatii

e Acces la utilitati complete

4. Descrierea amenajarilor
4.1Infrastructura terenului

Teren intravilan liber, cu o suprafata de 800,0 mp, conform instructiunilor primite de la
client.

In urma inspectiei s-a constatat ca in aria indicate in Caietul de sarcini, terenurile libere
sunt in panta.
Acces: Accesul la proprietatea evaluata se realizeaza din drum asfaltat, Str. Corni.
Evaluarea se realizeaza in ipoteza ca proprietatea evaluata are acces neconditionat la
drum public.

Utilitati: curent electric, apa, gaz metan si canalizare in zona.

Conform Caietului de sarcini, terenul trebuie sa fie adiacent drumului judetean DJ 284,
situat in aval de acesta si sa aiba posibilitatea de a facilita scurgerea apelor pluviale
colectate de pe drum pana in torentul Turbata.

S. Identificarea oriciror bunuri mobile sau a altor elemente care nu sunt
proprietati imobiliare

Prezenta evaluare nu include bunuri mobile sau alte elemente care nu sunt proprietiti
imobiliare.
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CAPYV — ANALIZA CELEI MAI BUNE UTILIZARI

Conceptul de cea mai buna utilizare 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
lucrarii.
Cea mai buna utilizare - este definita ca utilizarea rezonabila, probabila si legala a
unui teren liber sau construit care este fizic posibila, fundamentata adecvat, fezabila
financiar si are ca rezultat cea mai mare valoare.
Cea mai buna utilizare este analizata in urmatoarele situatii:

» cea mai buna utilizare a terenului liber sau consideratliber;

» cea mai buna utilizare a terenuluiconstruit.
Cea mai buna utilizare a terenului construit are ca motive identificarea utilizarii
proprietdtii care va asigura cea mai mare rentabilitate a capitalului investit si
identificarea proprietatilor comparabile. Oferta de piata pentru cladiri comparabile cu
subiectul, este relativ generoasa, piata este in dezechilibru, oferta depisind cererea.
Cea mai buna utilizare a unei proprietati imobiliare trebuie sa indeplineasca
patru criterii.
Ea trebuie sa fie:

» Permisd legal: pentru a determina utilizdrile legal permise se realizeazi o
analiza a reglementarilor privind zonarea, restrictiile de construire, normativele
de constructii, restrictiile privind constructiile din patrimoniu si siturile istorice,
impactul asupra mediului. Inchirierea pe termen lung poate afecta cea mai buna
utilizare a proprietatii, din cauza unor clauze in contractul de inchiriere. Daca nu
exista restricfii cu caracter privat, atunci utilizdrile admise de certificatul de
urbanism determina alternativele avute in vedere pentru cea mai buniutilizare.

» Posibila fizic: dimensiunile, forma, suprafata, structura geologica a terenului si
accesibilitatea unui lot de teren §i riscul unor dezastre naturale (inundatii,
cutremure) afecteaza utilizérile unei anumite proprietati imobiliare. Unele loturi
pot atinge cea mai buni utilizare doar ficand parte dintr-un anumit ansamblu. In
acest caz evaluatorul va analiza si fezabilitatea terenului. Evaluatorul va
considera capacitatea si disponibilitatea utilitagilor publice (canalizare, apa, linie
de transport energie electricd, gaze, agent termic, etc). Structura geologica a
terenului poate impiedica sau face foarte scumpd anumite utiliziri ale
proprietdtii, cum ar fi : cladiri cu regim mare de indlfime, subsoluri multiple.
Prin dimensiunile proprietaii analizate terenul impune restrictii de dimensionare
a amprentei la sol a constructiilor. Chiar daca terenul de fundare permite
edificarea unor constructii inalte, acestea sunt limitate de restrictii de ordin
arhitectural.

» Fezabild financiar: Utilizarile care au indeplinit criteriile permisd legal si
posibila fizic se analizeaza pentru a se determina daci ele ar genera un venit care
sa acopere cheltuielile de exploatare, obligatiile financiare si amortizarea
capitalului. Toate utilizdrile din care rezultd fluxuri financiare pozitive sunt
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fezabile financiar. Pentru aceasta se determind veniturile viitoare generate de
proprietate din care se scad cheltuielile de exploatare si va rezulta profitulnet.
Amplasarea proprietdtii in zona de elitd a orasului impune o utilizare diferitd de
utilizdrile agricole sau industriale. In acest context, fezabilitatea financiara va
determina doar realizarea de constructii care sa asigure fructificarea maxima a
capitalului, fie prin véanzarea fie prin inchirierea proprietafii cu constructia
edificata, nu ca teren liber.

» Maxim productiva: Dintre utilizarile fezabile financiar se selecteaza utilizarea
care conduce la cea mai mare valoare reziduala.

Stabilitatea unei arii de piata, utilizarea viitoare a terenului si trendul valorii rezulta
din analiza cartierului sau a zonei. Caracteristicile fizice, cum ar fi tipul constructiilor,
configuratia strazilor, solul, vegetatia si dimensiunile lotului de teren conduc la
identificarea zonelor de utilizare a terenului.

Conform PUG al mun. Husi, in zona analizata se pot construi casa de locuit cu

regim de inaltime P/P+1E/P+1E+M. Analizand nivelul cererii din zona, pentru terenul
liber, reiese ca ar trebui construita o casa de locuit.

Avand 1n vedere localizarea terenului, utilizarea lui care 1i confera valoarea maxima
de inchiriere §i tranzactionare este una rezidentiald. De asemenea, traficul mediu din
zona, recomanda o utilizare rezidentiala.
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AP VI - EVALUAREA PROPRIETATII

1. Abordari utilizate
Pentru determinarea valorii de piata a unei proprietati de tipul celei de fata, Standardele
de Evaluare prevad posibilitatea utilizarii a trei tipuri de abordari, bazate pe: comparatia
vanzarilor, costuri de inlocuire si capitalizarea veniturilor.
In urma analizei de piata si avand in vedere caracteristicile proprietatii subiect, a fost
aplicata abordarea prin piata.

2. Valoarea terenului

Comparatia directd poate fi utilizatd pentru evaluarea terenului liber sau considerat liber
pentru scopul evaludrii. Comparatia directa este cea mai utilizatd metoda pentru evaluarea
terenului §i cea mai preferatd metoda atunci cand sunt disponibile vanzari de terenuri
comparabile.

Metodele de evaluare a terenului liber, sunt derivate din cele trei abordari ale valorii,
respectiv abordarea prin piatd (comparatia directd), prin venit si prin cost, acestea sunt:

- Metoda comparatiei directe;
- Metode alternative:
- Extractia de pe piata
- Alocarea (proportia)
- Tehnicile capitalizarii venitului:
- Capitalizarea directa: Metoda reziduala
- Capitalizarea directd: Capitalizarea rentei funciare
- Analiza fluxului de numerar actualizat: Metoda parcelarii si dezvolatarii

in prezentul raport de evaluare s-a ales pentru estimarea valorii de piata, metoda
comparatiei directe. In aplicarea acestei metode sunt colectate, analizate, comparate si
ajustate vanzdrile de loturi si alte date privind parcele similare, in scopul estimarii evaluarii
ternului subiect. In procesul de comparatie sunt luate in considerare asemandrile si
deosebirile dintre loturile similare si terenul subiect.

Metoda comparatiei directe utilizeaza procesul de lucru in care estimarea valorii de piata
se face prin analizarea pietei pentru a gasi proprietati similare, comparandu-le apoi cu cea
de evaluat. Premiza majora a metodei comparatiei directe este aceea ca valoarea de piati a
unei proprietdti imobiliare este intr-o relatie directd cu preturile unor proprietiti competitive
si comparabile. Analiza comparativd este termenul general folosit pentru a identifica
procesul ce utilizeaza fie analiza pe perechi de date, fie analiza comparatiilor relative.

Analiza comparativd se axeaza pe asemandrile si diferentele dintre proprietiti, care
afecteaza, intr-un fel sau altul, valoarea acestora. Diferentele si asemandrile ar putea apirea
in ceea ce priveste dreptul de proprietate evaluat, motivatia cumparitorului si a
vanzatorului, conditiile de finantare, situatia pietei imobiliare, dimensiunile, locatia, precum
si caracteristicile fizice si economice ale proprietatilor.
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Tehnicile recunoscute in cadrul comparatiei directe sunt:

a) Tehnicile cantitative

- analiza pe perechi de date;

- analiza datelor secundare;

- analiza statistica;

- analiza costurilor;

b) Tehnicile calitative

- analiza comparatiilor relative

- analiza tendintelor

- analiza clasamentului

- interviul

In realizarea prezentului raport de evaluare, s-au folosit ca surse de informatii, ofertele
de vanzare de case de locuit similare din zona studiata existente pe paginile de web.

In urma cercetarii de piatd efectuate, au fost selectate 3 proprietdti imobiliare
asemanatoare cu proprietea subiect, oferite spre vanzare de proprietari, care vor fi folosite
ca i comparabile in cadrul comparatiei directe.

Metoda extractiei reprezinta o alternativa a metodei alocarii prin care, in conditiile in
care se cunoaste valoarea unei proprietati, se extrage din aceasta valoarea contributiei
constructiei, determinata prin costul net de reconstructie, diferenta reprezentand-o valoarea
terenului. Aplicabilitatea se adreseaza in special proprietatilor imobiliare din zonele rurale
sau proprietatilor la care contributia constructiilor este usor de stabilit si in general mai
redusa.

In urma analizei de piata si avand in vedere caracteristicile proprietatilor subiect, a fost
aplicata abordarea prin piata.

Abordarea prin venituri este irelevanta deoarece nu exista o piata a inchirierii terenurilor in
zona studiata, prin urmare aceasta metoda nu a fost aplicata. Conform GEV 630 Evaluarea
bunurilor imobile “Nu se va aplica o a doua abordare in evaluare, numai cu caracter formal,
in cazul in care poate fi aplicata doar o singurad abordare in evaluare, adecvata si bazata pe
informatii de piata suficiente, verificate si credibile”.

3. Abordarea prin piata
Abordarea prin piatd este procesul de obtinere a unei indicatii asupra valorii proprietatii

imobiliare subiect, prin compararea acesteia cu proprietdti similare care au fost vandute
recent sau care sunt oferite pentru vanzare.

Tehnicile recunoscute in cadrul abordarii prin piata sunt:

a. tehnicile cantitative:

analiza pe perechi de date;

analiza datelor secundare;

analiza statistica;

analiza costurilor;
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b. tehnicile calitative:

analiza comparatiilor relative:;
analiza tendintelor;

analiza clasamentului;
interviuri.

In aceasta misiune de evaluare s-a utilizat analiza pe perechi de date. Aceasta analiza
constd intr-un proces in care doud sau mai multe tranzactii de piatd sunt comparate pentru a
se obtine o indicatie despre marimea unei singure ajustdri aferente unei singure
caracteristici. Ideal, vanzarile/ofertele comparate ar trebui sa fie identice sub toate aspectele,
cu exceptia caracteristicii analizate. Totusi, in realitate, acesta este un caz foarte rar.
Informatiile privind vanzarile comparabile sunt ajustate pentru a reflecta diferentele intre
fiecare proprietate comparabila si proprietatea subiect.

In realizarea prezentului raport de evaluare, s-au folosit ca surse de informatii, ofertele de
vanzare de terenuri libere din zona studiata existente pe paginile de web.

Elementele de comparatie includ:

v" drepturile de proprietate transmise,
conditiile de finantare,

conditiile de vanzare,

conditiile de piata,

caracteristicile economice,
localizarea,

accesul,

R T T TR

caracteristicile fizice,

v destinatia/ utilizarea terenului.
Din comparabilele atasate, in grila de calcul au fost utilizate comparabilele relevante ca
suprafata si localizare, similare cu proprietatea subiect.

In urma analizei, evaluatorul apreciaza cd valoarea terenului situat in Mun. Husi, Str.
Corni, Jud. Vaslui este de 5,0 euro/ mp.
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:r: IEItmom de comparatie ‘ SUBIECT J Comparabila 1 Comparabila 2 | Comparabila 3 J Comparabila 4 l
Ajustari specifice tranzactiei
Pret tranzactie/oferta [eur] 20,400 15,600 17,600 12,000
Suprafata [mp)] 800.00 1.700 1,300 1.100 800
Pret unitar tranzactie/oferta
[eur/mp) | 120 120 16.0 15.0
Tip tranzactie Oferta Oferta Oferta Oferta
Ajustare pentru negociere [%)] -20% -20% -20% -20%
Valoare ajustare [eur] 2.4 24 32 -3.0
Marja de negociere se coreleaza in functie de pretul solicitat, urmarindu-se aducerea comparabilelor la posibile preturi de
Justificare ajustare tranzactionare, cat mai apropiate de realitate. Ajustarile pentru acest tip de proprietate in prezent sunt cuprinse intre -10% si -
20%.
Valoare aj. [eur/mp] 10 10 13 12
Drept de propri tr Deplin Deplin Deplin Deplin Deplin
Ajustare [%)] 0% 0% 0% 0%
Valoare ajustare [eur/mp) 0 0 0 0
Valoare ajustata [eur/mp] 10 10 13 12
Justificare ajustare Dreptul de proprietate al fiecarei comparabile este deplin ca si in cazul proprietatii subiect
Conditll de-finsntare La piata La piata La piata La piata La piata
Ajustare [%)] 0% 0% 0% 0%
Valoare ajustare [eur/mp] 0.0 0.0 0.0 0.0
Valoare ajustata [eur,
' fourie] 10 10 13 12
Justificare ajustare Echivalentul de numerar in cazul platii cash, va f ajustat pozitiv. Nu este cazul
Conditii de vanzare
Obiective Obiective Obiective Obiective Obiective
Ajustare [%] 0% 0% 0% 0%
Valoare ajustare [eur/mp] 0.0 0.0 0.0 0.0
Valoare ajustata [eur/mp]
10 10 13 12
) Conditiile de vanzare sunt independente ( ) la toate P . In cazul conditiilor de vanzare subiective se va
Justificare ajustare %
ajusta corespunzator
Cheltuieli necesare imediat
dupa cumparare Nu este cazul Nu este cazul Nu este cazul Nu este cazul Nu este cazul
Ajustare (%] 0% 0% 0% 0%
Valoare ajustare [eur/!
» feurimp) 0.0 0.0 0.0 0.0
Valoare ajustata [eur/mp) 10 10 12 12
Justificare ajustare Nu sunt necesare cheituieli imediat dupa cumparare la nici © comparabila
Conditii de plata 13.11.2020 Similar Similar Similar Similar
Ajustare [%) 0% 0% 0% 0%
Valoare ajustare [eur/mp] 0.0 0.0 0.0 0.0
Valom st (surtiel 10 10 13 12
Pentru P cuo (atrar tei)<3 luni nu se aplica ajustari. Pentru comparabilele cu vechimi mai
Justificare ajustare mari se vor aplica ajustan negative/poztive in functie de lutia pietei i € pe tipul de proprietate analizat. Ex: % pe
trimestru. Nu este cazul
Ajustari specifice proprietatii
& Husi, zona Corni, Str | Husi, Str. Sara - zona |Husi, Str. Donea -zona | Husi, zona Comi, Str.
Localizare Hus!,8tr..Corni Erou Frentescu periferica periferica Erou Frentescu
Ajustare (%] 3% 5% 3% 3%
Valoare ajustare [eur/mp)
. ) 03 0.5 0.4 0.4
Justificare ajustare Comparal.)dele au fost ajustate poztiv, fiind amplasate inferior, respectiv in zone aflate la o distanta mai mare fata de centrul
mun. Husi
Acces Acces din strada Acces din strada Acces din strada Acces din strada Acces din strada
pietruita pietruita pietruita
Ajustare (%) 5% 0% 5% 5%
Valoare ajustare [eur/mp] 0.5 0.0 06 0.6
Justificare ajustare Comparabilele 1, 3 si 4 au fost ajustate poztiv, fiind inferioare din cauza accesului din drumuri neasfaltate
Topografia Forma neregulata,
teren in panta Plan, forma regulata Plan. forma regulata Plan, forma regulata Plan, forma regulata
Ajustare [%] -31% -31% -23% -25%
Valoare ajustare [eur/mp] -3.0 -3.0 -3.0 -3.0
Sisticans aicetne Comparabilele sunt terenun plane, fiind astfel superioare proprietatii subiect. Acestea au fost ajustate negativ cu 3 eur/ mp,
3l |reprezentand costul aducerii la suprafata plana a terenului evaluat
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10 |Utilizare Zona rezidentiala Similar Similar Similar Similar
Ajustare [%] 0% 0% 0% 0%
Valoare ajustare [eur/mp] 0.0 0.0 0.0 0.0
Justificare ajustare Nu este cazul, comparabilele se preteaza pentru acelasi tip de constructie ca terenul subiect

11 |Suprafata 800.00 1,700 1.300 1,100 800
Ajustare [%)] 4.5% 2.5% 1.5% 0.0%
Valoare ajustare [eur/mp] 0.43 0.24 019 0.00

Se apreciaza o ajustare poztiva de 0.5% pentru fiecare 100 mp diferenta, comp fiind consi infe . pretul

Justificare ajustare

unitar tinde sa creasca invers proportionat cu suprafata terenului. Diferentele de suprafata < 100 mp. nu sunt recunoscute
de piata. Comparabilele alese au fost alese avand ca prin critenu localizarea

1z Deschidere (m) / Raportul
laturtior - 35 14.44 30 20
Raportul laturilor 072 016 0.82 0.50
Ajustare [%] 0.0% 0.0% 0.0% 0.0%
Valoare ajustare [eur/mp) 0.0 0.0 0.0 0.0
Justificare ajustare Nu este cazul

13 |Utilitati La limita t lui In aprop In apropiere In apropiere in apropiere
Ajustare (%] 0.0% 0.0% 0.0% 0.0%
Valoare ajustare [eur/mp] 0.0 0.0 0.0 0.0
Justificare ajustare Nu este cazul

131 |Retea de gaze La limita terenului La limita terenulu La limita terenului La limita terenului La limita terenului
Ajustare [eur/mp] 0.0 00 0.0 00
13.2 |Retea de apa La limita terenului La limita terenului La limita terenulu La limita terenului La limita terenului
Ajustare [eur/mp] 0.0 0.0 00 0.0
13.3 |Retea electrica La limita terenului La limita terenului La limita terenului La limita terenului La limita terenului
Ajustare [eur/mp] 0.0 0.0 0.0 0.0
13 4 |Retea de canalizare La limita terenului La limita terenului La limita terenului La limita terenului La limita terenului
Ajustare (eur/mp] 0.0 0.0 0.0 0.0
14 |Indi; ri urb
141 |POT n/a na na n/a n/a
Ajustare [%)] 0% 0% 0% 0%
Valoare ajustare [eur/mp] 0 0 0 0
Se apreciaza o Ajustare procentuala pe diferenta de POT, unde exista informatii - in principal pentru terenurile pretabile
Justificare ajustare pentru dezvoltari ansambluri rezidentiale (amplasamente cu documentatia aprobata cel putin prin Certificat de Urbanism). Nu
este cazul
142 lcut n/a n/a n/a n/a n/a
Ajustare [%)] 0% 0% 0% 0%
Valoare ajustare [eur/mp] 0 0 0 0
Se apreciaza o Ajustare procentuala pe diferenta de POT, unde exista informatii - in principal pentru terenurile pretabile
Justificare ajustare pentru dezvoitari ansambiuri rezidentiale (amplasamente cu documentatia aprobata cel putin prin Certificat de Urbanism) Nu
este cazul
15 |Constructii pe teren Liber Liber Liber Liber Liber
Ajustare (%) 0% 0% 0% 0%
Valoare ajustare [eur/mp) 0.0 0.0 0.0 0.0
S-e costul de are pentru eventualele constructii existente pe terenurile comparabile. Ajustare numerica in
dustificare sjustare functie de pretul estimat pt demolare si eliberare teren. Nu este cazul
16 |Alti factori Alunecari in zona Nu este cazul Nu este cazul Nu este cazul Nu este cazul
Ajustare [%] -25% -25% -25% -25%
Valoare ajustare [eur/mp] 2.4 -2.4 -3.2 -3.0
Justificare ajustare Comparabilele au fost ajustate negativ, fiind superioare proprietatii subiect, care se afla intr-o zona
Ajustare NETA -4.2 -4.7 -5.0 -5.0
Ajustare NETA [%] -44% -49% -39% -42%
Ajustare BRUTA 6.6 6.1 74 7.0
Ajustare BRUTA [%] 69% 64% 58% 58%
RELEVANTA C: Comparabil Comparat Comparabila
COMPARABILELOR relevanta relevanta relevanta relevanta
Valoare ajustata [eur/mp] 5.4 4.9 78 7.0
Valoare unitara adoptata -
Valori ajustate acce
rotunjit [eur/mp] &0 aju s EURImp
A fost sel vali aj a parabilei 2, care are aj bruta absoluta cea mai mica
Valoare teren [e
[eur] 4,000 4,000 5.0 EUR/ mp
Valoare teren [lei] 19,476 24.3
Data evaluarii: 13.11.2020
1 EUR= 4.8690

28




Sediu social: Mun. lasi, Str. Vasile Lupu, , Nr. 78A,
Bl. N3, Et. 1, Ap. 5, Complex Newton

SC TRUSTEVAL SRL Nr. Reg. Com. J22/681/2016, CUI RO35805941

Tel:0751380225

E-mail: trusteval.stl@gmail.com
Site: http://www.trusteval.ro

Membru corporativ ANEVAR

CAP VII -ANALIZA REZULTATELOR SI CONCLUZIA ASUPRA
VALORII

Pentru reconcilierea indicatiilor asupra valorii obtinute in urma aplicarii
abordarilor valorii, evaluatorul verificd din nou intregul proces de evaluare,
asigurdndu-se cd informatiile disponibile si tehnicile de analizi a lor, precum si
judecata aplicatd, au condus la rationamente coerente. Sunt revazute informatiile
utilizate, pentru siguranta ca acestea sunt pertinente, autentice si suficiente.

Reconcilierea necesitd un rationament profesionist, bazat pe o analiza atenta,
logica a proceselor care duc la fiecare indicatie a valorii. Criteriile cu ajutorul cirora
evaluatorul isi formuleaza o opinie finala asupra valorii sunt: adecvarea, precizia si
cantitatea informatiilor.

Pentru evaluarea imobilului s-a avut in vedere abordarea prin piata. In cuprinsul
raportului sunt prezentate metodele de evaluare si relevanta acestora in cazul prezentei
evaluari.

e Abordarea prin piata = 4.000 EUR, echivalent 19.476 RON

Argumentele care au stat la baza elaborarii acestei opinii, precum si considerente
privind valoarea sunt:

e abordarea prin piatd este cea mai directd si credibild abordare pentru estimarea
valorii atunci cand exista informatii de piata suficiente (conditie indepliniti in cazul
proprietatii evaluate);

e au fost identificate suficiente proprietati similare oferite spre vanzare pe piata, unele
dintre ele avand caracteristici foarte apropiate cu proprietatile subiect;

e Conform art. 79 din GME 630: Cea mai credibild metoda de estimare a valorii
terenului este comparatia directd. Doar atunci cand nu se gasesc decat putine
informatii despre vanzari sau oferte care sa indeplineasca cerintele de comparabile,
sau cand indicatiile de valoare obtinute prin comparatia directi au nevoie de
confirmare prin alte tehnici, se poate aplica tehnica extractiei sau cea a alocarii

e informatiile care pot fi utilizate in cadrul abordarii prin piatd sunt cu mult mai
numeroase $i mai precise decat informatiile care pot fi utilizate in cadrul abordarii
prin cost sau venit;

e pentru scopul prezentei evaludri, respectiv estimarea valorii de piatd in vederea
achizitionarii, abordarea prin piata a fost consideratd mai adecvata.
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* Valoarea de piati a proprietitii, obtinuta prin abordarea prin piati, este de:

4.000 EUR, echivalent 19.476 RON
Respectiv 5,0 eur/ mp, echivalentul a 24,30 RON/ mp

Referitor la valoarea aleasa pot fi precizate urmatoarele:

* valoarea a fost exprimata tinand seama exclusiv de ipotezele, conditiile limitative
si aprecierile exprimate in prezentul raport si este valabild in conditiile generale
si specifice aferente perioadei noiembrie 2020;

* valoarea nu tine seama de responsabilitatile de mediu si costurile implicate de
conformarea la cerintele legale;

= valoarea este o predictie;

= valoarea este subiectivi;

= evaluarea este o opinie asupra unei valori;

* cursul valutar luat in considerare pentru calcule a fost de 4,8690 lei/euro.

Intocmit azi, 13.11.2020

S.C. TRUTEVAL S.R.L.
Nistor Loredana — Evaluator autorizat EPI, EBM Membru titular ANEVAR

Semnat digital de Loredana

Loredana Tl

Data: 2020.11.24 15:19:24

Nistor e
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ANEXE:
1. Harta localizare,
2. Fotografii;
3. Comparabile utilizate,
4. Documente proprietate,
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ANEXA 1 — Localizarea pe harta
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ANEXA 2 Fotografii proprietate
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ANEXA 3 — Comparabile utilizate
Oferte vanzare terenuri

Comparabila 1

https:/www.olx.ro/oferta/teren-intravilan-1De | xUF.html#d79ec59ada

Vanzator

‘ Elena
- Anunturtle utilizatorul

0765 514 095 I m

Loc de Intalnire

© Husi, judet Vaslui

Teren intravilan Q0

]2 € Negociabil

[\ proMOVEAZA ANUNTUL (C  ACTUALIZEAZA ANUNTUL

Ofent de Proprietar Extravilan / intravilan Intravilan | Suprafata utila 1700 m?

o)

AF! 10 tineri incearca sa duca vieti
normale. Urmareste-i.

Descriere

Teren intravilan, zona Corni, strada Erou Frentescu, perfect pentru constructie casa, se poate parcela [pentru
suprafete mai mici pretul este 15 euro], zona linistita, priveliste deosebita, utilitati la poarta, asfaltare in curs,

merita vazut, se poate achizitiona si ca investitie.
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Comparabila 2
https://www.olx.ro/oferta/terenuri-intravilane-cu-toate-utilitatile-la-asfalt-nr- 1 49-
ID8h8P1.html#d79ec59%ada

Vanzator

‘ lulian
- Anunturfie utlizatory

waasonso | [

Loc de Intainire

© Husi, judet Vaslui

Terenuri Intravilane cu toate utilitatile la asfalt Q
nr.149

12 €

:j PROMOVEAZA ANUNTUL (_ ACTUALIZEAZA ANUNTUL

Oferit de Agentle | | Extravilan / intravilan Intravilan Suprafata utila 1300 m?

Pl incest Cu 1 apasare de buton ai haine
curate in doar 45 de minute,

Descriere

Vand teren intravilan pe SARA la ASFALT INTRE VILE, 1300mp, laz, apa , gaz. fantana, asfaltat pana In poarta

si 2200mp de vie
mentionez ca se vind sl separat far pretul terenului cu vie se da la un pret mai mic

Terenul se afla pe str. SARA

SAU schimb cu teren etravilan Ia valoarea pietel in zona Galbana sau Valea ui Ivar

=
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Comparabila 3

https://www.storia.ro/oferta/teren-pentru-resedinta-1D1 1 12.htm|#c7¢6778570

Teren pentru resedinta 16 €

o~ mihai
~ a

24 0745 104 646

ASTOI’[G 3 : e—arssms—y

Prezentare generala

Suprafata teren (m?): 1 100 m?2

Descriere anunt

Teren situat in Husi pe strada Donea.ldeal pentru resedinta.Toate utilitatile la strada.

Comparabila 4

https://www.storia.ro/oferta/teren-intravilan-IDhwoJ.htm!#0485{8ae7d

15€

Teren intravilan

alin

O
,\"\ 0773375 284

Prezentare generala

Suprafata teren (m?): 800 m?

Descriere anunt

Vand teren intravilan, suprafata 800 m2, 15euro/mp situat in Corni, str. Erou Frentescu, toate actele in regulal

Terenul este drept, cu deschidere stradala 20 m, apa, gaz, canalizare la poarta! Perfect pentru constructie casa si

amenajare gradina. Multumesc!
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Anexanr. 2
la Hotararea nr. / 2020

CAIET DE SARCINI
pentru organizarea licitatiei in vederea cumpararii unui imobil

A. INFORMATII GENERALE

Procedura privind cumpararea unui bun imobil va respecta prevederile
Regulamentului-cadru privind cumpararea de bunuri imobile de catre Judetul
Vaslui, aprobat prin Hotararea Consiliului Judetean nr. 73/2020.

Ofertantii interesati care participa la licitatia publica pentru
achizitionarea imobilului vor depune pana la data si ora specificate in anuntul de
participare, la Registratura Generala a Consiliului Judetean Vaslui, oferta conform
instructiunilor din caietul de sarcini. Pentru asigurarea transparentei privind
procedura de atribuire a contractelor de cumparare bunuri imobile se va publica
anuntul de participare intr-un cotidian local si national, precum si pe site-ul
consiliului judetean.

a) Descrierea obiectului contractului

Prin Referatul Directiei Tehnice nr. 14594/23.09.2020 si a Notei de
Constatare nr. 16187/20.10.2020, au fost identificate o serie de probleme tehnice
referitoare la buna desfasurare a lucrarilor la obiectivul de investitii ,,Reabilitare si
modernizare drum judetean DJ 284: DN24 B (Husi) - Epureni - Duda - Pahnesti -
Fundatura - Arsura - DN 28 (Ghermanesti), km. 0+000-2+650, km. 4+400-19+400,
km. 23+450-25+500, km. 25+500-27+079 (L=21,279 km)”, in apropierea km 1+100,
care pun in pericol siguranta in exploatare a drumului. In urma inventarierii
solutiilor tehnice privind diminuarea impactului asupra riveranilor referitor la
volumele de apa colectate de precipitatii, atat de pe platoforma drumului, cat si
de pe versantii din vecinatate, s-a propus amenajarea unui sant deschis, realizat
din dale de beton pereate, in continuarea podetului transversal din teren, care sa
descarce apele colectate in emisarul din proximitate (paraul Turbata), aflat in aval
de drumul judetean DJ 284.

Pentru a asigura amenajarea acestor lucrari propuse de catre proiectant
si reprezentantii executantului, este necesara achizitionarea unui teren, in aval de
drum, care sa permita descarcarea podetului transversal in paraul mai sus amintit.
Dupa estimarea facuta de proiectant este nevoie de o suprafata de teren de
aproximativ 800 mp. Astfel, 500 mp (5 metri latime si aproximativ 100 de metri
lungime) vor fi perpendiculari pe axul drumului si a paraului Turbata, unde se va
amplasa santul de colectare si devarsare a apelor pluviale, iar restul de 300 mp
(aproximativ 5 metri latime si 60 de metri lungime) vor fi paraleli cu drumul
judetean pentru executarea lucrarilor in vederea asigurarii stabilitatii acestuia.



b)  Perioada minima de valabilitate a ofertei
Orice oferta depusa in vederea participarii la licitatia de cumparare a
unui bun imobil ramane valabila pana la finalizarea procedurii de licitatie.

c) Conditii de eligibilitate
Va fi exclus din procedura pentru atribuirea contractului de cumparare
bunuri imobile orice ofertant care se afla in una din urmatoarele situatii:

pentru persoanele fizice care:

i. nu si-a indeplinit obligatiile de plata a impozitelor si taxelor, a
utilitatilor si a altor obligatii aferente imobilului;

ii. prezinta informatii false sau nu prezinta informatiile solicitate
de catre autoritatea contractanta.

pentru persoanele juridice care:

i. auintrat Tn faliment sau este n lichidare judiciara;

ii. nu si-au indeplinit obligatiile de plata a impozitelor, taxelor si
contributiilor de asigurari sociale catre bugetele componente ale bugetului
general consolidat, in conformitate cu prevederile legale in vigoare;

iii. prezinta informatii false sau nu prezinta informatiile solicitate
de catre autoritatea contractanta.

d)  Criteriul de atribuire a contractului de achizitie
Criteriul de atribuire care va fi utilizat este "pretul cel mai scazut”,
stabilirea ofertei castigatoare realizandu-se numai prin compararea ofertelor
admisibile si indeplinirea tuturor specificatiilor tehnice minime prevazute in
caietul de sarcini. Autoritatea contractanta nu poate schimba, in procesul de
evaluare a ofertelor, criteriul de atribuire stabilit in documentatie.

e) Modalitatile de contestare a deciziei achizitorului si de solutionare a
contestatiilor

Contestatiile privind procedura de atribuire a contractelor de cumparare
bunuri imobile ce intra in sfera de reglementare a prezentei proceduri, se depun,
in termen de 5 zile calendaristice, incepand cu ziua urmatoare comunicarii
rezultatului procedurii, la sediul autoritatii contractante si se solutioneaza de
catre comisia de solutionare a contestatiilor in termen de 3 zile lucratoare de la
Tnregistrarea acestora.

Comisia de solutionare a contestatiilor se numeste prin dispozitia
presedintelui si este formata din 5 membri din cadrul aparatului de specialitate al
Consiliului Judetean Vaslui. Secretariatul Comisiei de Solutionare a Contestatiilor
va fi asigurat de Biroul Administrarea Domeniului Public si Privat al Judetului din
cadrul Directiei Economice a aparatului de specialitate al Consiliului Judetean
Vaslui. Comisia de solutionare a contestatiilor are sarcina de a reverifica toate
ofertele depuse si a stabili daca decizia comisiei de licitatie a fost corecta.
Autoritatea contractanta va comunica contestatarului, in termen de 2 zile



lucratoare de la adoptare, decizia Comisiei privind modul de solutionare a
contestatiei.

impotriva deciziei comisiei, contestatarul poate face plangere la instanta
judecatoreasca competenta din Romania.

B. CERINTE PRIVIND:

a) Specificatiile tehnice minime pe care trebuie sa le indeplineasca

imobilele

Pentru a asigura amenajarea lucrarilor propuse de catre proiectant si
reprezentantii executantului, imobilul trebuie sa fie in aval de drum si sa aiba o
suprafata de maxim 800 mp (aproximativ 500 mp - 5 metri latime si aproximativ
100 de metri lungime - perpendiculari pe axul drumului si a paraului Turbata unde
se va amplasa santul de colectare si devarsare a apelor pluviale si 300 mp, n aval
de drum - aproximativ 5 metri latime si 60 de metri lungime - paraleli cu drumul
judetean executarea lucrarilor in vederea asigurarii stabilitatii acestuia) si sa
permita descarcarea apelor pluviale captate de podetul transversal in paraul
Turbata, precum si amenajarea lucrarilor de stabilizare a drumului judetean.

b) Zona in care se doreste a fi amplasat imobilul
Problemele care necesita a fi remediate pentru a garanta siguranta in
exploatare a drumului judetean DJ 284 se afla in apropierea km. 1+100 a acestuia.

c) Actul juridic prin care se face dovada ca imobilul este liber de orice
sarcini
Prezentarea in cadrul ofertei a Extrasului de Carte Funciara eliberat in
ultimele 30 de zile.

d) Declaratie pe propria raspundere
Ofertantul va include in oferta o declaratie pe proprie raspundere ca nu
sunt litigii de niciun fel cu privire la imobil, contracte de inchiriere care pot
intarzia sau pot face imposibila exercitarea prerogativelor dreptului de
proprietate.

e) Actul juridic prin care se face dovada titlului de proprietate
Vor fi prezentate documentele mentionate in continutul extrasului de
carte funciara (act vanzare-cumparare/act mostenire, etc).

C. PRECIZARI PRIVIND MODALITATILE DE PLATA ACCEPTATE S| CLAUZELE
OBLIGATORII PENTRU CONTRACTUL DE VANZARE-CUMPARARE

Plata se va face prin transfer bancar in contul ofertantului declarat
castigator in urma analizarii ofertelor de catre comisia de evaluare.

Clauzele obligatorii vor fi stabilite prin contractul de vanzare-cumparare
intocmit de catre notar, in conformitate cu legislatia in vigoare.



D. INSTRUCTIUNI privind formalitatile care trebuie indeplinite, referitoare la
modul de prezentare si depunere a ofertei:

Ofertele se redacteaza in limba roméana si se vor depune la Registratura
Generala a Consiliului Judetean Vaslui in doua plicuri sigilate, unul exterior si unul
interior.

Pe plicul exterior se va scrie OFERTA PRIVIND ACHIZITIA UNUI IMOBIL DE
CATRE UAT JUDETUL VASLUI si va trebui s& contind o fisa cu informatii privind
ofertantul si o declaratie de participare, semnata de ofertant, fara ingosari,
stersaturi sau modificari; actele imobilului prin care se face dovada titlului de
proprietate - COPIl LEGALIAZATE; declaratie pe proprie raspundere ca nu sunt
litigii de niciun fel cu privire la imobil, contracte de inchiriere care pot intarzia
sau pot face imposibila exercitarea prerogativelor dreptului de proprietate; actul
juridic prin care se face dovada ca imobilul este liber de orice sarcini.

Pe plicul interior, care contine oferta propriu-zisa, se inscriu numele sau
denumirea ofertantului, precum si domiciliul sau sediul social al acestuia, dupa
caz. In interior se va regasi formularul cu oferta.



ROMANIA

JUDETUL VASLUI
CONSILIUL JUDETEAN
PRESEDINTE

Nr. 19166 din 03.12.2020

REFERAT DE APROBARE
la proiectul de hotarare privind aprobarea cumpararii unui imobil
de catre U.A.T. Judetul Vaslui

|.  Motivul adoptarii proiectului de hotarare in cauza:

in prezent, in judetul Vaslui, se desfisoara lucrari la obiectivul de investitie
finantat prin Programul National de Dezvoltare Locala (PNDL) ,Reabilitare si
modernizare drum judetean DJ 284: DN24 B (Husi) - Epureni - Duda - Pahnesti -
Fundatura - Arsura - DN 28 (Ghermanesti), km. 0+000-2+650, km. 4+400-19+400, km.
23+450-25+500, km. 25+500-27+079 (L=21,279 km)™.

In apropierea kilometrului 1+100 de pe traseul acestui drum judetean au fost
identificate o serie de probleme tehnice care pun in pericol buna desfasurare a acestei
investitii, precum si siguranta celor care tranziteaza drumul. Astfel, Directia Tehnica
din cadrul aparatului de specialitate al Consiliului Judetean Vaslui a inaintat referatul
cu nr. 14594/23.09.2020 si nota de constatare nr. 16187/20.10.2020, prin care, pe
langa problemele semnalate, au fost gasite si solutii pentru a putea remedia aceasta
situatie.

in vederea punerii in sigurantd a circulatiei si a stabilizarii drumului, proiectantul si
reprezentantii executantului au venit cu propunerea de achizitionare a unui teren, in
aval de drum, care sa permita descarcarea podetului transversal din teren prin
amenajarea unui sant deschis, realizat din dale de beton pereate, care sa descarce
apele colectate prin podetul mai sus amintit Tn emisarul din proximitate (paréaul
Turbata), aflat in aval de drumul judetean DJ 284.

Detaliile tehnice minimale ale imobilului care se intentioneaza a fi achizitionat
sunt detaliate in caietul de sarcini ale prezentului act administrativ si fac referire la
un teren de aproximativ 800 de metri patrati (500 mp - 5 metri latime si aproximativ
100 de metri lungime - vor fi perpendiculari pe axul drumului si a paraului Turbata,
unde se va amplasa santul de colectare si devarsare a apelor pluviale, iar restul de 300
mp - aproximativ 5 metri latime si 60 de metri lungime - vor fi paraleli cu drumul
judetean) pentru executarea lucrarilor in vederea asigurarii stabilitatii acestuia.

Conform art. 29 alin.(1) lit. a) din Legea nr.98/2016 privind achizitiile publice, cu
modificarile si completarile ulterioare, cumpararea de terenuri este exceptata de la
aplicarea prevederilor acestei legi. Avand in vedere acest aspect, se propune ca
achizitia imobilului sa fie realizata in acord cu prevederile Hotararii Consiliului
Judetean Vaslui nr. 73/2020 pentru aprobarea Regulamentului-cadru privind
cumpararea de bunuri imobile de catre Judetul Vaslui.

Avand in vedere cele de mai sus, apreciez ca fiind necesara si oportuna initierea
proiectului de hotarare privind aprobarea cumpararii unui imobil de catre U.A.T.
Judetul Vaslui.



Il. Impactul financiar asupra bugetului judetului:

Suma necesara este prevazuta in bugetul Local al Judetului Vaslui pe anul
2020, iar valoarea maxima pe care o putem plati pentru imobil, conform Raportului
de evaluare, este de 19.476 lei.

[l. Impactul asupra reglementarilor interne in vigoare: modificarea si
completarea anexelor aferente Hotararii Consiliului Judetean Vaslui nr. 24/1999
privind insusirea inventarului bunurilor care alcatuiesc domeniul public al judetului
Vaslui, cu modificarile si completarile ulterioare.

IV.  Consultari derulate in vederea elaborarii proiectului de hotarare in cauza:
Nu este cazul.

V. Activitati de informare publica privind elaborarea proiectului de hotaréare n
cauza: Nu este cazul.

VI.  Masuri de implementare necesare, respectiv modificarile institutionale si
functionare preconizate :

Prezenta hotarare se comunica Institutiei Prefectului - Judetul Vaslui in
vederea exercitarii controlului de legalitate, precum si presedintelui Consiliului
Judetean Vaslui si Directiei Economice din cadrul aparatului de specialitate al
consiliului judetean in vederea aducerii la indeplinire.

VII.  Concluzii, constatari si propuneri:

Tindnd cont de argumentele prezentate mai sus, propunem analizarea si
adoptarea proiectului de hotarare in cauza, in forma elaborata cu sprijinul Directiei
Economice din cadrul aparatului de specialitate al consiliului judetean.

PRESEDINTE,

Dumitru Buzatu
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RAPORT DE SPECIALITATE
la proiectul de hotarare privind aprobarea cumpararii unui imobil

de catre U.A.T. Judetul Vaslui

In conformitate cu prevederile art. 182 alin.(4) coroborat cu art. 136 din
Ordonanta de urgenta a Guvernului nr. 57/2019 privind Codul administrativ, cu
modificarile si completarile ulterioare, Directia Economica, in calitatea sa de
compartiment de resort in cadrul aparatului de specialitate al Consiliului Judetean
Vaslui, a studiat Proiectul de hotarare privind aprobarea achizitiei unui imobil de catre
U.A.T. Judetul Vaslui si a constatat urmatoarele:

a)Obiectul/domeniul reglementat: administratie publica locala, administrarea
domeniului public si privat al judetului Vaslui/ cumparare imobil.
b)Impactul financiar asupra bugetului : Suma necesara este prevazuta in Bugetul Local al
Judetului Vaslui pe anul 2020, iar valoarea maxima pe care o putem plati pentru imobil,
conform Raportului de evaluare, este de 19.476 lei.
c)Compatibilitatea si conformitatea cu legile, ordonantele, hotdrarile Guvernului,
strategiile nationale si legislatia secundard(ordine, instructiuni, normative,
regulamente, etc.), in limitele si in a cdror implementare si aplicare este elaborat
respectivul proiect de hotdrdre: prin proiectul de hotarare analizat se respecta si se pun
n aplicare prevederile/normele aplicabile domeniului reglementat, respectiv Partea V,
Titlul 1, CAP. lll, Sectiunea a 3-a din Ordonanta de Urgenta a Guvernului nr. 57/2019
privind Codul administrativ, cu modificarile si completarile ulterioare, precum si ale
Hotararii Consiliului Judetean Vaslui nr. 73/2020 pentru aprobarea Regulamentului-cadru
privind cumpararea de bunuri imobile de catre Judetul Vaslui.

Avand in vedere cele prezentate mai sus, propunem supunerea dezbaterii
proiectului de hotarare privind aprobarea cumpararii unui imobil de catre UAT Judetul
Vaslui in prima sedinta ordinara a Consiliului Judetean Vaslui.

Director executiv,
Tutuianu Mircea









