ROMANIA
JUDETUL VASLUI
COMUNA BOGDANESTI
CONSILIUL LOCAL

HOTARARE
privind aprobarea achizitiei imobilului spatiu comercial
situat in cliadire Bloc locuinte, satul Bogdsinesti

Analizand normele juridice, respectiv:
art. 120 si art. 121 alin. (1) si alin. (2) din Constitutia Roméniei, republicati,
art. 3, art. 4 din Carta europeand a autonomiei locale, adoptata la Strasbourg la 15 octombrie 1985,
ratificatd prin Legea nr. 199/1997,
art. 7 alin. (2) si art. 1166 din Codul Civil,
art. 2, art. 3 lit.e), art. 7 din Legea nr. 52/2003 privind transparenta decizionali in administratia public
locald, actualizati, cu modificarile si completirile ulterioare;
art. 354 §i 355 din Codul administrativ, cu modificirile si completirile ulterioare;

Luénd act de referatul de aprobare prezentat de citre primarul comunei, in calitatea sa de
initiator, prin care se sustine necesitatea si oportunitatea proiectului, raportul de specialitate al
compartimentului de resort din cadrul aparatului de specialitate al primarului, raportul comisiilor de
specialitate din cadrul Consiliului local Bogdanesti;

In temeiul prevederilor art. 129 alin. 1 §i 2 lit. b, alin. 4 lit. e, f, art. 139 alin. 1 din din Codul
Administrativ, aprobat prin Ordonanta de urgentd a Guvernului Romaniei nr. 57/2019, republicati, cu
modificarile si completirile ulterioare;

Consiliul local al comunei Bogdinesti, judetul Vaslui, adoptii prezenta hotiirire.

Art.1. Se aprobd Raportul de evaluare a imobilului Spatiu comercial, din cadrul imobilului
NC70800, localitatea Bogdanesti, comuna Bogdinesti, situat la parterul cladirii bloc de locuinte cu 2
etaje, pe terenul proprietatea privatd a Comunei Bogdanesti, Intocmit de ciitre evaluator autorizat
ANEVAR Nafornita Florinel, legitimatie nr. 14482/2022, previzut in Anexa care face parte integranti
din prezenta hotérare.

Art.2. Se aproba achizitionarea imobilului prevézut la art. 1, detinut de citre Cooperativa de
Consum Bécani-Bogdanesti.

Art.3. Se aprobi preful de cumpérare a imobilului previizut mai sus de 60.000 de lei.

Art.d. Cheltuielile pentru cumpérarea imobilului, respectiv plata imobilului, taxele notariale si
cele privind actualizarea cértii funciare, vor fi suportate de citre cumpiritor din fondurile bugetului
local.

Art.5. Imobilul cumpdrat in conditiile prezentei hotarari se inregistreaza ca apartinand
domeniului privat al comunei Bogdanesti, judetul Vaslui, la valoarea prevazuta in contractul de
vanzare-cumparare iar inventarul domeniului privat al comunei se completeaza in mod corespunzitor.

Art.6. Aducerea la indeplinire a prezentei hotirdri se asigurd de citre primarul Comunei
Bogdénesti, judetul Vaslui.

Art.7. Secretarul general al comunei va asigura comunicarea prezentei hotiriri persoanelor si
institutiilor interesate, si va urmari publicatgg.jg:MQggioml oficial local al comunei Bogdinesti.
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TIP IMOBIL : Spatiu comercial parter de bloc, S+P+2E
ADRESA : Loc Bogdanesti , com . Bogdanesti , jud Vasui

CLIENT : PRIMARIA COMUNEI BOGDANEST! , jud. Vaslui

Proprietar: COOPERATIVA DE CONSUM BACANI- BOGDANITA Jud. Vaslui
Scopul evaluarii: cumparare

Evaluator autorizat:N&fornita Florinel
specialitatea EPI ;:EBM:
Parafa ANEVAR:14482/2022
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REZUMAT - fapte, ipoteze speciale, rezuftatele analizelor, concluzii -+ 1;‘* o

ir: conformitate cu contractul de evaluare si datele Inregistrate in baza de date proprie a
evaluatorului, prezentul raport de evaluare se adreseazd exclusiv Primdriei Bogdanesti
Jud.Vaslui in calitate de client, evaluarea s-a realizat cu scopul aflarii VALORII DE PIATA
privind spatiul comercial parter de bloc cu 2 etaje situat In Loc Bogdanesti ,Com
Bogdanesti, aflat in proprietatea Cooperativei de Consum Bacani- Bogdanita , jud Vaslui:
evaluatorul nu isi asuma responsabilitatea in fata nici unui tert, niciodata i in nicio altd
circumstania in care raportul de evaluare ar putea fi utilizat.

Prezenta evaluare se refera la proprietatea imobitiara: spatiu comercial parter de blioc cu 2
etaje , amplasat in Loc Bogdanesti , com Bogdanesti , jud Vasiui , proprietar Cooperativa de
Consum Bacani -~ Bogdanita, jud Vasiui , Su = 218.58 mp ,

Proprietatea evaluaté, din punct de vedere al drepturilor asupra ei, este structurats astfal:

= cladirea : definut cu drept de proprietate, Cooperativa e Consum Bacani-Begdanita |
jud Vaslui;

= terenul afferent : proprietar UAT Bogdanesti , nu intra in calcul.
Proprietatea evaluatd nu este Tnscrisa in cartea funciar3

Proprietatea a fost inspectata in data de 07.10.2022 personal de citre evaluator
autorizat Nafornita Florinel impreund cu reprezentantul proprietarului; data evalugrii este
12.10.2022; cursul valutar valabil la aceasts data este 4,9367 RON pentru 1 EUR.

Procesul evaludrii a fost condus iar prezentul raport a fost intoemit in conformitate cu
Standardele de evaluare a bunurilor — 2022, precum si alte standarde si ghiduri de evaluare
elaborate de cétre ANEVAR.

In baza analizei de mai sus, avand in vedere scopul evalusri, precum si celelalte
aspecte mentionate in raport referitor |a tipul de proprietate si caracteristicile pietei imobiliare
specifice de la data evaludrii, evaluatorul considers ca indicatia asupra valorii de piatd a
amplasamentului analizat, la data de 12.10.2022 este cea oblinutd n abordarea prin cost
sustinuta si prin abordarea prin venit ,care este relevants pentru tipul de proprietate analizat,
adecvata cerintelor proprietarului si conditiflor actuale ale pietei,bazata pe fapte de piatd
relevanie si suficiente.

Astfel, indicatia valorii de piati este:

Valoarea de piata: 12.500E/61.709 lei

Referitor la aceste valori pot fi precizate urméatoarele:
¢ valorile opinate sunt fara TVA:
e au fost exprimate tindnd seama exclusiv de ipatezele si aprecierile exprimate n

prezentul raport si sunt valabile In conditiile generale si specifice aferente perioadei
opctombrie 2022;

Data : 12.10.2022, Vaslui




Cuprins:

1. Termenii de referinta ai evaludrii

1.1 ldentificarea si competenta evaluatorului

1.2 Identificarea clientului si a oricaror alfi utilizatori desemnatj
1.3 Scopul evaludarii

1.4 Identificarea activului supus evaluarii

1.5 Tipul valorii

1.6 Data evalugrii

1.7 Documentarea necesara pentru efectuarea evaludrii
1.8 Natura si sursa informatiilor utilizate

1.9 Ipoteze si ipoteze speciale

1.10 Restrictii de ufilizare, difuzare sau publicare

1.11 Declararea conformitatii evalugrii cu SEV

1.12 Descrierea raportului

1.13 Riscuri generale ale pietei definite

2.Prezentarea datelor

2.1 Identificarea proprietatii imobiliare subiect. Descrierea juridica

2.2 Analiza datelor despre localitate, zon si vecintate

2.3 Analiza datelor despre amplasament si teren

2.4 Date privind impozitele si taxele

2.5 Istoric, incluzénd vanzarile anterioare si ofertele sau cotatiile curente
2.6 Concluziile analizei propriettii

3.Analiza pietei imobiliare specifice
3.1 Tipul proprietitii, identificarea pietei
3.2 Fapte curente
3.3 Analiza cererii solvabile
3.4 Analiza ofertei competitive
3.5 Analiza echilibrului
3.6 Concluziile analizei de piat3
3.7 Considerente privind cea mai buni utlizare

4. Evaluarea

4.1 Abordarea prin Cost
4.2 Abordarea prin venit

5.Anexe
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Prezenta evaluare este realizatd de citre evaluator autorizat NAFORNITA FLORINEL.

Proprietatea a fost inspectata in data de 07.10.2022 personal de catre evaluator autorizat
Nafornité Florinel; in elaborarea prezentului rapart nu s-a primit asistenta semnificativa din
partea niciunei alte persoane n afara evaluatorului care semneaza mai jos;

Acesta la data elabordrii prezentului raport, este evaluator autorizat, a indeplinit
cerintele programului de pregitire profesionali continua si are competenta necesara
intocmirii acestuia. Inspectia proprietatii a constat in vizualizarea cladirii.

Afirmatiile prezentate gi sustinute in acest raport sunt adevérate si corecte, analizele,
opiniile gi concluziile prezentate sunt limitate numai de ipotezele (inclusiv cele speciale)
considerate i sunt analizele, opiniile si concluziile personale ale evaluatorului, fiind
nepartinitoare din punct de vedere profesional. In derularea intregului proces al evaluarii
care a dus la opinia raportatd, evaluatorul nu a fost constrans sau influentat Tn niciun fel.
Suma reprezentand plata pentru realizarea prezentului raport nu are nicio legaturi cu
declararea in raport a unei anumite valori (din evaluare) sau interval de valori care s3
favorizeze vreuna din pértile interesate si nu este influentata de aparitia unui eveniment
ulterior. Evaluatorul nu are nici un interes prezent sau de perspectiva in proprietatea care
face obiectul prezentului raport de evaluare si nici un interes sau influenta legata de pértile
implicate. Astfel evaluatorul a putut oferi o valoare obiectiva si impariiala.

Activitatea evaluatorului referitor la proprietatea evaluata se limiteaz3 strict Ia analiza sa, a
utilizérii ei si a piefei specifice, luand in considerare “calitétile” si "defectele” care dau
proprietatii o pozitie relativa intre cele din piata sa.

Prestatia evaluatorului este limitati strict la clauzele contractului incheiat; acestea nu includ
obligativitatea de a oferi in continuare consultanta sau mérturii in instanta relativ la
proprietatea in chestiune.

1.2 Idzidilicaras clieniaivi ¢f & ovcfiver 21§ uiiiizatest desamnel
In conformitate cu contractul si datele inregistrate Tn baza de date proprie a evaluatorului,
prezentul raport de evaluare se adreseazi exclusiv:

» Primé&ria Bogdanesti , jud Vasiui in calitate de solicitant al raportului de evaluare;

o Priméria Bogdanesti , jud Vaslui in calitate de client: 1< ".'".,"EV 3 :?“: .
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Raportul de evaluare contine informatii adecvate doar necesitétilor celor cdrora se

adreseazi. P
>

Evaluatorul nu va transmite copii ale prezentului raport sau parti din acesta, niciunei ter;r-;;‘-"!

parti, daca aceasta nu a fost desemnat in scris ca posibil utilizator, si nici nu poate fi fécui‘ 5 o
responsabil pentru even tuale prejudicii produse pértilor indrept in cazul in care un tert ar b
define si utiliza o astfel de copie. Responsabilitatea evaluatorului este doar fata de
utilizatorii desemnaii si nu poate fi extinss fata de niciun tert.

Scopul evaluarii este informarea Clientului asupra valorii de piata pentru
cladirea precizata mai sus, in vederea fundamentarii unor decizii
administrative - specifice administrarii si gestiunii bunurilor aflate in
proprietate publica (in situatia de fata - posibilitatea cumpararii).

Este interzisa utilizarea raportului de evaluare, integral sau in parte, in orice alt scop,
altul decat cel expres si expiicit declarat in cuprinsul sau.

Evaluatorul nu isi asuma responsabilitatea si nu i se poate angaja nicio forma de
raspundere juridica pentru continutul prezentului raport de evaluare, daca raportul este
utilizat in orice alt scop, altul decat cel pentru care a fost intocmit.

Identificarea patrimoniala :

Conform documentelor puse la dispozitie, cladirea face parte din domeniul privat al
Cooperativei de Consum Bacani- Bogdanita .
Identificarea cladirii :

Identificarea cladirii in teren s-a realizat in baza documentelor puse la dispozitie de
catre Client, respective prin: denumire / adresa / locatie / alte elemente descriptive de
identificare.

Obiectul evaluarii il constituie spatiul comercial parter de bloc s situat in
Comuna Bogdanesti , Loc Bogdanesti , Judet Vaslui, ce apartine domeniuluj
privat al Cooperativei de Consum Jud Vashui , denumit in continuare cladirea.

Sarcini inscrise in cartea funciara a imobilului evaluat:

¢ Nu este cazul ;
Drepturi de proprietate evaluat :
Documentele puse la dispozitie evaluatorului si anexate prezentului raport de evaluare
indica faptul ca activul — cladire in cauza apartine domeniului privat al Cooperativei de
Consum Bacani - Bogdanita , jud Vaslui .

=
Dreptul de proprietate supus evaluarii se considera a fi un drept absolut, care:é%é‘r%lp\ﬁ'?ff” x}q
A3 4,1 vy e \

titularului acestuia dreptul de a poseda si a dispune de bunuri, in mod perpet l;f Ura
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discutiilor purtate cu Clientul si in baza documentelor puse la dispozitie , nu au fost
identificate alte drepturi subordinate sau de folosinta si nici restrictii care sa influenteze I/

dreptul de proprietate supus evaluarii , cunoscute sau evidente. W

e
]

Se va supune evaluarii dreptul de proprietate absolut / deplin asupra caldirii evaluate N
in ipoteza ca acesta este valabil , liber transmisibil si nu este gravata de nici o
sarcina.

Identificarea problemelor de natura juridica ¢ ear rezuita din analiza documentelor ce atyesta
dreptul de proprietate asupra cativellor evaluate nu este de competenta evaluatorului si pe
cale de consecinta nu ii va angaja raspunderea.

Conform Codului Civil :

“ Proprietatea publica este dreptul de proprietate ce apartine statului sau unei entitati
administrative- teritoriale asupra bunurilor care, prin natura lor sau prin declaratia legii, sunt
de u zori de interes public, cu conditia sa fie dobandite prin unuf dintre modurile prevazute
de lege *

“ Bunurile proprietatea publica sun anielabile, imprescriptibile si insesizabile *

* Proprietatea acestor bunuri nu se stinge prin neuz si nu poate fi dobandita de terti prin
uzucapiune sau, dupa caz, prin posesia de buna- credinta asupra bunurilor mobile”

“In conditiile legii bunurile proprietatea publica pot fi date in administratre sau in folosinta si
pot fi concesionate sau inchiriate”

Activ de sector privat -o proprietate detinuta si/sau administrate de o agentie
guvermnamentala sau cvasi- guvernamentala si este alcatuit din bunuri aflate in proprietatea
lor si care nu fac parte din domeniul public

Evaluarea executata conform prezentului raport, in concordanta cu termenii de
referinta si scopul evaluarii, avand in vedere instructiunile si informatiile primite de la
Client, r eprezinta o e stimare a v alorii de piata (cu particularitatile prezentate in
continuare) - ca baza a valorii si a metodologiei aplicabile in situatia specifica a
concesionarii, asa cum este aceasta definita in SEV 104 - Tipuri ale valorii:
»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
implicate au actionat in cunostinta de cauza, prudent si fara constrangeri.”

Potrivit Legii 50/1991 privind autorizarea executarii lucrarilor de constructii,
republicata, modificata si completata, art 17: “limita minima a pretului concesiunii se
stabileste, dupa caz, prin hotararea consiliului judetean, a Consiliului General al
Municipiului Bucuresti sau a consiliului local, astfel incat sa asigure recuperarea.in 25 de
ani a pretuiui de vanzare al terenului, in conditii de piata, la care sﬂe’tﬁﬁﬁ)j&j’é@@s@yl

lucrarilor de infrastructura aferente” /@' Z AN
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Metodologia de calcul si estimare a “valorii de piata” a tinut cont de scopul si obiectul
evaluarii si de recomandarile Standardelor de Evaluare a bunurilor, precum si
prevederile legislatiei specifice, in vigoare. Valoarea redeventei lunare potential —.
obtenabile a fost calculata in baza principiului consacrat si legal, al recuperarii de catre  °
proprietar a valorii de piata actuale intr-o perioada de 25 ani - reprezentand jumatafe.édin
perioada de concesiune legala de 49 ani. N
Previziunile sau estimarile continute in raport sunt bazate pe conditiile econoﬁa\_ Qe
fiscale, juridice si politice actuale, pe factorii anticipati ai ofertei si cererii pe termen scurt: .2
si 0 economie generala stabila in continuare. Prin urmare, concluziile prezentului raport

isi pot pierde valabilitatea in functie de conditiile viitoare.

Pentru oricare alt scop decat cel declarat mai sus, cladirea Supusa evaluarii poate

avea o valoare diferita de cea evidentiata in prezentul raport.

Aceasta valoare, de regquld, datorita volatilitafii conditiilor de piata, are valabilitate limitats Ia

data evaludrii si nu va putea fi atinsa in cazul unei eventuale incapacitafi de plata viitoare
cand, atat conditiile pietei cat si situatiile de vanzare pot diferi fatd de acest moment,

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

Orice valori estimate in raport se aplics intregii proprietati si orice divizare sau distribuire a
valorii pe interese fractionate va invalida valoarea estimat, in afara cazului Tn care o astfel
de distribuire a fost prevazuta n raport.

Conform nivelului de incredere al evaluatorului in precizia rezultateior, expresia numerica
a indicafiei finale asupra valorii de pia{d a fost rotunjitd la sutd de EURO intreaga.
Suplimentar, s-a facut si conversia valorii Tn RON, Ia un cursul de schimb valabil la data
evaluarii, rezultatul fiind rotunijit. Valabilitatea exprimérii valorii in cele dous monede, precum
si echilibrul Tntre acestea, sunt valabile la momentul exprimarii opiniei, evolutia ultericara a

valorii putand fi diferitd in cele doud monede.

Concluzia asupra valorii recomandaté ca opinie finald in acest raport a fost determinata in
contextul conditiilor pietei imobiliare specifice din perioada martie 2022; data evalurii este
07.03.2022; cursul valutar valabil ia aceastd data este 4.9491 RON pentru 1 EUR; data
raportului este 07.03.2022.

Cu ocazia inspecfiei proprietatii evaluate, a fost asigurat accesul si au fost vizualizate toate
componentele acesteia.

In vederea documentérii si colectérii datelor despre vecinatate $i zond, precum si a celor
’:f,‘;; .‘\7[‘ _?(_‘}Q‘

despre localitate, evaluatorul a avut acces la toate informatiile re!evant,e"f’.{)" om(a
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[n realizarea analizelor, judecitilor si calculelor din prezentul raport, evaluatorul a avut

acces la toate informatiile relevante necesare.

informatiile utilizate au fost:
e [nformatii puse la dispozijia evaluatorului de cétre client:

- datele de identificare ale proprietéii evaluate — adresa, identificare fizica pe teren realizats
impreuna cu reprezentantul proprietarului;
-documente care atesta situatja juridica a proprietétii supuse evaluarii (puse la dispozitia
evaluatoruluila data evaluarii); lista documentelor puse la dispozitie este prezentats in
capitolul 2.
- suprafatele preluate din documentele puse la dispozitia evaluatorului;

masuratori la fata locului privind determinarea suprafetei utile supuse inchirierii;
- istoricul proprietatii;
- responsabilitatea pentru aceste informatii revine integral reprenzentantului proprietaruiui.

= Infoermatii la care are a avut acces evaluatorul:
- informatii despre vecindtatea proprietdtii evaluate, despre zona si localitate
- date privind piata imobiliar3 locald cunos cute la data evaludrii incluzand elemente deja
existente in baza de date a evaluatorului, actualizate cu informatii de la participanti pe piata
specifica $i din mass media de specialitate
- datele descriptive referitoare la proprietatea evaluatd
- Standardele de evaluare a bunurilor — 2022

- Bibliografie de specialitate.

Valoarea opinaté in raportul de evaluare este estimata in conditiile realizarii ipotezelor care
urmeaza $i in mod special inipoteza in care situatiile la care se face referire mai jos nu
genereaza niciun fel de restrictii in afara celor arétate expres pe parcursul raportului si a
caror impact este expres scris ci a fost luat Tn considerare. Daci se va demonstra c3 cel
putin una din ipotezele sub care este realizat raportul gi care sunt detaliate in cele ce
urmeazé nu este valabila, valoarea estimata este invalidata:

¢ Prezenta evaluare a fost intocmita pentru scopul declarat in cadrul rapa@%u{-sl
gl S

asumat prin contractul de prestdri servicii intocmit intre (-z\:faluatofxs?J mf‘a'“" :




beneficiar/destinatar. Acest raport de evaluare nu va putea fi utilizat pentru nici un git™ .
scop decat cel declarat. / Wit

e Evaluatorul nu este topografftopometrist/geodez $i nu are calificarea necesars
pentru a masura si garanta locatia, suprafetele gi limitele proprietatii asa cum au fost
ele indicate de client si descrise in raport.

» Evaluatorul nu a facut nicio masurétoare a proprietatii. Dimensiunile proprietatii au
fost preluate din descrierea sa legala (contractul de vanzare cumpdrare, extras de
carte funciard); evaluatorul nu are calificarea de a valida aceste documentatii. Toate,
schitele, planurile de situatie puse la dispozitia evaluatorului se considers a fi
corecte dar nu se asumé nicio responsabilitate in aceasts privinta.

° Evaluatorul a obtinut informatii, opinii, estimari din surse considerate a fi corecte §i
de incredere dar nu se asumé nicio responsabilitate in cazul in care acestea s- -ar
dovedi a fi incorecte;

e Opinia evaluatorului e ste cu referire la proprietate asa cum reiese din documentele
§i titlurite de proprietate puse Ia dispozifie de proprietar/utilizator, fiind limitats
exclusiv la acestea;

* Proprietatea a fost evaluat ipoteza ci este libers de sarcini, conform scopului
prezentat, obiectul evalu#rii este considerat in situatia dinaintea instituirii oricirej
potentiale ipoteci inscrise In cartea funciara:

< Aspectele juridice (descrierea legald si a dreptului de proprietate) se bazeazs
exclusiv pe informatiile si documentele furnizate de catre reprezentantul
proprietarului §i au fost prezentate far3 a se intreprinde verificari sau investigatii
suplimentare. Dreptul de proprietate este considerat valabil si transferabil (in circuitul
civil).

Afirmatiile facute de evaluator privitoare la descrierea legala a proprietatii nu se sybstituie
avizelor juridice exprimate de speciafisti; verificarea situatiei juridice a bunului, astfel cum ea
rezulta din documentele puse Ia dispozifia evaluatorului, nu este de competenta
evaluatorului si nu ii angajeaza raspunderea;

o Se presupune o detinere responsabild a proprietatii.

e Se presupune ca proprietatea se conformeaza tuturor reglementdrilor si restrictiilor
de zonare, urbanism, mediu si utilizare, in afara cazului in care a fost identificats o
ne-conformitate, descris3 si luata in considerare in prezentul raport.

e Ca parte a procesului de evaluare, evaluatorul a efectuat o inspectie neinvazivi a
proprietatii si nu s-a intentionat a se scoate in evidenta defecte sau deterioréri ale
proprietatii altele decat cele care sunt ,la vedere”. Prezenta unor/astfei éfe&detenora ri
care nu au fost puse in evidenta ar putea afecta in mod negatfﬁ uplmg ;@apator%?u;

\‘:“(\35«’ %"z“{r Al f’?féﬁm E ",a
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asupra valoril. Evaluatorul recomandé& partilor preocupate de un asemenea potential
negativ sé angajeze experti tehnici care s& investigheze astfel de aspecte.

T -\‘.\\\

Nu am realizat niciun fel de investigatie pentru stabilirea existentei contaminantilor. Se

presupune cé nu existd conditii ascunse sau ne-aparente ale proprietatii, solutui, saui g
structurii care s3 influenteze valoarea.
Evaluatorul nu Tgi asuma nicio responsabilitate pentru asemenea conditii sau pentru
obtinerea studiilor necesare pentru a le descoperi; Cu ocazia inspectiei nu am fost
informati despre existenta pe amplasament a unor contaminanti; nu am realizat niciun
fel de investigatie suplimentard pentru stabilirea existentei altor contaminanti.
Orice referinia in acest raport de evaluare la rasd, etnie, credinta, varsta sau sex sau
orice ait grupindividual a fost facuta in scop informativ. Aceste date prezentate s-a
considerat cd nu au niciun effect asupra valorii de piaté a proprietitii evaluate sau a
oricdrei proprietati in zona studiata.
Se considera cé proprietatea evaluata se conformeaza tuturor cerintelor de acces
pentru persoane cu dizabilitati. Nu au fost efectuate investigatii in aces sens si
evaluatoru! nu are calificarea necesara pentru a face acest demers.
Evaluatorul nu are cunostinta de posibilele litigii generate de elemente ascunse sau
vecinatati care s afecteze proprietatea evaluata.
Raportul de evaluare este valabit in conditiile economice, fiscale, juridice si politice de
la data intocmirii sale. Daca aceste conditii se vor modifica concluziile acestui raport
fsi pot pierde valabilitatea.
Conform nivelului de incredere al evaluatoruiui in precizia rezultatelor, expresia
numerica a indicatiei finale asupra valorii de pia{d a fost rotunjita la sut3 de euro
intreaga.
Suplimentar, s-a facut i conversia valorii in RON, la un curs de 4.9491RON pentru
un 1 EURQ, valabil pentru data de 07.03.2022, rezultatul fiind rotunjit, de asemenea,
la suta de lei intreagd. Valabilitatea exprimérii valorii in cele dous monede, precum si
echilibrul intre acestea, sunt valabile la momentul exprimarii opiniei, evolutia
ulterioara a valorii puténd fi diferita n cele doud monede.
Orice valori estimate in raport se aplica intregii proprietati si orice divizare sau
distribuire a valorii pe interese fractionate va invalida valoarea estimati, in afara
cazului in care o astfel de distribuire a fost prevazuta in raport.
Prestatia evaluatorului este limitata strict la clauzele contractului incheiat; acestea nu
includ obligativitatea de a oferi In continuare consultantd sau mérturia in instant3

relativ la proprietatea in chestiune.




« Activitatea evaluatorului referitor la proprietatea evaluats se limiteazj strict la analiza
sa, a utilizarii ei si a pietei specifice, luand in considerare "calitéile” si "defectele” care

dau imobilului o pozitie relativy intre cele din piata sa.

B. Ipoteze speciale
Valoarea estimats este determinati pe baza unei/unor ipoteze speciale:

Valoarea se refera la cladirea evaluata, in starea si configuratia existenta |a daia
inspectarii pe teren, in ipoteza speciala ca aceasta nu a suferit nicio modificare de Ia
data inspectiei si pana la data evaluarii. Evaluatorul nu a avut |a dispozitie documente
din care sa reiasa descrierea legala a cladirii, astfel incat identificarea si descrierea
prezentata in cadrul raportului de evaluare se bazeaza doar pe informatiile furnizate
de catre Client si pe informatiile culese de evaluator cy ocazia inspectiei in teren, Daca

revizuita.

Pentru cladirea in cauza nu a fost pusa la dispozitie documentatie cadastrala, astfel incat
prezenta evaluare va lua in considerare suprafata masurata indicata in releveul pus la
dispozitie de catre Client. Intrucat suprafata inregistrata in documentele de proprietate
(Hotarare si Autorizatie de construire) difera de suprafata indicata in releveui pus la
dispozitie - prezenta evaluare va lua in considerare suprafata masurata indicata in
relevevu, in ipoteza speciala ca aceasta corespunde realitatii din teren.

Calitatea de evaluator autorizat nu ofera competente in domeniul masurarii suprafetelor,

evaluata vor indica alte suprafete/limite ale cladirii, iar Clientul e va inregistra in mod
corespunzator in patrimoniu - prezenta evaluare va trebui reconsiderata, la solicitarea
Clientului,

Evaluatorul apreciaza ipotezele speciale ca fiind rezonabile si adecvate cuy
circumstamtele particulare ale prezentei evaluari si subliniaza ca valoarea de piata astfel
estimata - in baza unor ipoteze speciale, ar putea sa nu fie realizabila la o data viitoare,
cu exceptia cazului in care situatia de fapt de la aceea data viitoare este identica cu cea
descrisa in ipotezele speciale.

Raportul de evaluare, in totalitate sau pe pérti, sau oricare alti referire ja acesta, nu poate
fi publicat, nici inclus Tntr-un document destinat publicitatii fira acordul scris si prealabil al
evaluatorului cu specificarea formei si contextului in care urmeazi s3 apara. Publicarea,
parfiald sau integrald, precum si utilizarea lui de citre alte persoane decat cele la care say
facut referiri anterior, atrage dupa sine incetarea obligatiilor contractuale. De asemenea,
intrarea in posesia unui teri a unei copii a acestui raport nu implica dreptul de publicare a
acestuia.

Persoana care primeste o copie a unui raport de evaluare nu devine un utilizator desemnat
decat in cazul in care este autorizats de cétre evaluator si identificats explicit ca utilizator

desemnat. '
AT N T
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Utilizatorului desemnat este PRIMARIA Bogdanesti jud Vaslui iar scopul utilizarii raportulm
de evaluare este de a afla Valoarea de Piati in vederea cumpararii . i

Raportul de evaluare a fost intocmit in conformitate cu Standardsle de evaluare a bunurilor
~ 2022 impreuna cu ghidurile de evaluare adecvate tipului propriet&tii si a scopului declarat.
Raportul de evaluare a fost intocmit in conformitate cu Standardele Anevar in vigoare, dupa
cum urmeaza:

= SEV 100 ~ Cadrul general;

« SEV 101 - Termenii de referint3 ai evaluarii:

» SEV 102 - Documentare si conformare;

e SEV 103 — Raportare;

e SEV 104 - Tipuri ale valorii

= SEV 230 - Drepturi asupra proprietatii imobiiare;
Standarde pentru utilizari specifice 2022 ;

e SEV 400 - Verificarea evaludrii;

In prezentul raport nu au fost necesare abateri de la Standardele de Evaluare a Bunurilor
2022 .

Prezentul raport de evaluare poate fi verificat in conformitate cu prevederile Standardului
de Evaluare a Bunurilor: SEV 400 - Verificarea evaluarii.

Conform prevederilor contractuale si a instructiunilor evaludrii, acolo unde a fost necesars
abaterea de Ia standardele enumerate mai sus, s-au enunfat ipoteze speciale, care au fost
asumate de cétre destinatarul raportului de evaluare si au devenit parte integranta din
instructiunile evaluérii, repectiv Termenii de referinta ai evaludrii (SEV 101).

Raportul de evaluare este unul narativ, detaliat, intocmit in conformitate cu SEV 103 si
cuprinde, pe l&ngé termenii de referinta, descrierea tuturor datelor, faptelor, analizelor,
calculelor si judecatilor relevante pe care s-a bazat opinia privitoare la indicatia asupra valorii
raportate.

Acolo unde au fost necesare excluderi sau abateri de Ia respectivul Standard, s-au enuntat
ipoteze speciale.

=11
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In contextul stabilizrii piefei imobiliare respectiv a riscurilor generale legate de limitarea
creditarii de catre institutiile financiare a unui segment semnificativ din potentialii |

cumparatori, pentru proprietatea evaluats exista un risc mediu datorat caracteristicilor pietei

specifice (teren intravilan, mediu cotats pe piata specificd) si continurii trendului de evolutie
in scadere usoara a preturilor proprietatilor imobiliare.

1.23.% iYigou it wnme it C1E BrOnOelEiii T oy 2ln va m e
seida TUIESUNT 8DECHISe @1d 2t Pkl N G2 71 VERos

* Referitor la ,activitatea curents $i tendintele pietei relevante” — piata
relevantd al proprietatii evaluate, in stadiul ei actual, este mediu segmentats,
n stagnare;

e Referitor la ,,cererea anterioard, curenti si viitoare pentru tipul de
proprietate imobiliard si pentru localizare” — péna in ultima parte a anului
2008, pentru proprietatile rezidentiale similare cu cea evaluatd, localizate In
aceeasi zond (sau echivalentd), s-a manifestat o cerere in crestere, dupa
care, pana fn prezent, cererea a scizut datorits posibilitatilor reduse de
finan{are gi a cresterii costurilor cu aceasta; in prezent, cerea curents este Ia
un nivel mic si estimam c& pe termen scurt si mediu ea va urma aceeagi
tendinta;

o Referitor la ,cererea potentiala sau probabili pentru alte utilizari”, luand in
considerare localizarea si caracteristicile tehnico — constructive ale proprietatii
evaluate precum si solicit3rile pietei, nu se pot identifica utilizari alternative;

s Referitor la ,vandabilitatea curenti a proprietatii si probabilitatea mentinerii
acesteia” precizdm c¢& vandabilitatea curents a proprietétii in acest moment
este aproape de media pietei specifice; luand in considerare atat tipul
proprietatii cat si dimensiunea mare a acesteia, pentru ca s3 existe un

-

«marketing adecvat”, in intelesul definitiei din Standard a ,valorii de piatd”,
perioada probabil & de expunere pe piatd ar fi mare. Acest fapt estimam c3 se
va mentine i In viitorul apropiat;

= Referitor la ,impactul oricaror evenimente previzibile la data evalusrii asupra
valorii viitoare a garantiei pe perioada creditului®, pentru proprietatea
imobiliara evaluata, inafara celor expuse la cap.1.13.1 — Riscuri generale ale
piefei definite — de mai sus, nu mai existat si alte riscuri;.

> Referitor la ,abordarea valorii a carei indicatie a fost adoptats si gradul de
fundamentare al acesteia cu informatii de piat3” precizam ci opinia i
evaluatorului a fost exprimaté pe baza rezultatelor obtinute in ,§1’5"§;ﬂ;éa:ﬁ§@:\>
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cerinfelor finantatorului si conditiilor actuale ale piefei, bazata pe fapte de
piata relevante si suficiente.
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Prezenta evaluare se referd la proprietatea imobiliard: Spatiu comercial parter de bloc cu
2 etaje , Sc 260.54mp ; Su 218.58 mp situate in Loc Bogdanesti , com Bogdanesti, jud
Vaslui .

Descrierea constructiei

Data constreuctie- 1982 cu strucutura din cadre beton armat, zidarie portanta din caramida
tip BCA pardoseli din beton sclivisit, planseu din beton armat, fara finisaje interioare si
exterioare ,tamplarie ,uzura fizica avansata, infiltratii de apa in planseu , crapaturi in

pardoseli
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Descrierea_amplasamentului

Constructia este amplasata in zona ultracentrala a loc Bogdanesti.

Specificul predominant al zonei este : zona de spatii rezidentiale tip case parter si mansarda
, institutii administrative .

Regimul de inaltime al cladirilor din zona este P+2 niveluri
Conform documentelor puse la dispozitie proprietarul imobilului evaluat este UAT.
Bogdanesti pir teren respective Cooperativa de Consum Bacani- Bogdanita , jud Vaslui .
domeniu privat.
Din declaratia proprietarului reiese faptul ca : :

* nu existd sarcini asupra imobilului ;

e nu existd sechestre;

e Servitufi/superficii ce afecteaza proprietatea - nu este cazul;
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Judetul Judetul VASLUI este asezat

Vastui in partea de est a 3rii. Sunt "«

vecini, la est Republica
Moldova, granita constituind
raul Prut, Ia vest, judefele
Neamt, Bacu, Vrances, la
sud, judetul Galati si la nord,
Judetul lasi

Judetul Vaslui reprezints 2,2%
din suprafata Romaniei si
acoperd 5318 kmp. Intinzand-
S€ pe cursul superior si
mijlociu al raului Bariad,
strabate partea de sud si sud-
est a Podisului Central
Moldovenesc: in partea
australd separa Colinele
Tutovei de Dealurile Falciului,

Din punct de vedere al

organizarii administrativ-

teritoriale, judetul Vasiui are 3

municipii (Vasiui, Birlad si

Husi), dous orase (Negresti si

Murgeni) si 81 comune cu 449
de sate (Anexa).

Relieful este format in intregime din ansamblurile de culmi si de largi orie ntate, in
majoritatea situatiilor, NS.

Ca principale unitati de relief prezente pe teritoriul judetului Vaslui se pot evidentia: Podisul
Central Moidovenesc, estul Colinelor Tutovei, Dealurile Falciuluf, Depresiunea Husi si
Depresiunea E lan-Saratu, toate fiind subunitéti fizico-geografice ale Podisului Barladului.

Teritoriul judetului Vaslui fiind situat Tn estul {arii, cu o larga deschidere citre Europa
résériteana, formele de relief specifice sunt acoperite de masele de aer rece de mas3 ale
anticiclonului siberian, iar vara de aer uscat continental3 sau tropicald; climatele sunt astfe|
un caracter temperat continental cu accentusri mai mari in sudul Podisului Moldovei, limita
de sud a judetului.

AR
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Situatia existents a economiei, o=

LOR

vasluiene este rezultatul :
schimbérilor profunde prin care a a5
trecut judeful in ultimele decenii:
de la industrializarea fortata din
pericada comunista la prébusirea
industriei de dupa 1990. Toti
indicatorii care caracterizeaza
situatia economica a judetului
arata situatii negative (daca nu
dezastruoase), Intr-un context al
lipsei fondurilor
peniru dezvoltarea
economica locald
care este cel mai
important factor al
dezvaltarii judetului.
Economia judetului
Vaslul are un
caracter
predominant agrar,
datorita, in primul
rand, suprafetei mari
de teren agrico!, si
numérului ridicat de
persoane care
locuiesc Tn mediul
rural $i se ocupé cu
agricultura.
Dupa céaderea
comunismului,
intreprinderile din
zona au fost scoase la vanzare, iar in prezent cea mai mare parte a unitatilor industriale este
in proprietate privata. Acest lucru nu inseamna rezolvarea problemelor din industria
vasluiana.
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Sursa: http:ffgeoportar.ancpi.roigeopoﬁal!imobiﬁe/Harta.html

Zona in care se afld amplasat imobilul evaluat este zona centrala a log Bogdanesti
Principala arters de circulatie Tn zon este drumul Judetean care face legatura cu DN

65/ EB4.
in zona in care este amplasata proprietatea sunt prezente urmétoarele retelele urbane:
* energie electrica , apa, canalizare :
*oferte preluate de pe: olx.ro, storia.ro, homezz.ro
%.3 Sonciuziile znatyei prcpriedi
Analiza proprietitii evaluate a evidentiat urmatoarele:

e Caracteristicile proprietatii analizate, confers acesteia atat avantaje cat si
dezavantaje; daci ar fi s& alcétuim un clasament al proprietatilor competitive cy
Proprietatea evaluata (din piata sa) aceasta s-ar situa in Zona mediand g
clasamentului.

< Anzline plole] imuliars spesiic

in acceptiunea SEV 100 — Cadrul general, "Piata imobiliary” este mediul in care
proprietétile imobiliare se pot comercializa, fara restrictii, intre cumpdrdtori si vanzatori, prin
mecanismul pretului. Partile reactioneaz4 la raporturile dintre cerere §i oferta dar sila alfi
factori de stabilire a pretului, dup propria lor intelegere a utilititii relative a
imobiluluirespectiy, raportata la nevoile si dorintele personale, in contextul puterii de
cumpérare.

in functie de tipul proprietatii, analiza incepe cu identificarea segmentului de piatd adecvat
si a arealului in care seregaseste acesta, continuand cu evidentierea principalelor fapte
semnificative, prezente $i istorice de pe acest segment.|dentificarea calitativs $i cantitativa g
"grupului tinta” de cumparatori $i a "stocului” de proprietati competitive, impreundcu
aprecierea modului in care cele doua aspecte se “satisfac” reciproc sunt, de asemenea,
demersuri care vor conducela concluziile analizei.

Piata imobiliara se defineste ca un grup de persoane sau firme care intrd in contact in
scopul de a efectua tranzactiiimobiliare. Participantii la aceasta piata schimba drepturi de
proprietate contra unor bunuri, cum sunt banii. O serie de caracteristici speciale deosebesc
pietele imobiliare de pietele bunurilor sau serviciilor. Fiecare proprietate imobiliard este unicy
iar amplasamentul sgu este fix. Pietele imobiliare nu sunt piete eficiente: numaryl de
vanzatori gi cumpéritori care actioneaza este relativ limitat, proprietatile imobiliare au valori
relativ ridicate care necesits o putere mare de cumpérare, ceea ce face ca aceste _,i\gzgwsa
g

. s _— ; . : .. " BB EVq
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dobéndit, marimea avansului de plats, dobanzile, etc. In general, proprietitile imobiliare nu.*

se cumpara cu banii jos iar daca nu exista conditii favorabile de finantare tranzactia este ”\i;;._j
periclitata.

Spre deosebire de pietele eficiente, piata imobiliara nu se autoregleaz4 ci este deseori
influentata de reglementdrile guvernamentale gi locale. Cererea si oferta de proprietati
imobiliare pot tinde cétre un punct de echilibru, dar acest punct este teoretic si rareori atins,
existand intotdeauna un decalaj intre cerere si ofertd. Oferta pentru un anumit tip de cerere
se dezvolta greu iar cererea poate sa se modifice brusc, fiind posibil astfel ca de multe ori s
existe supraofertd sau exces de cerere gi nu echilibru. Cumpdratorii si vanzatorii nu sunt
intotdeauna bine informati iar actele de vanzarecumpérare nu au loc in mod frecvent. De
multe ori, informatiile despre preturi de tranzactionare sau nivelu! ofertei nu sunt imediat
disponibile. Proprietétile imobiliare sunt durabile si pot fi privite ca investitii. Sunt putin lichide
si de obicei procesul de vanzare este lung.

Datorita tuturor acestor factori comportamentul pietelor imobiliare este dificil de
previzionat. Sunt importante motivatiile,interactiunea participantilor pe piata si m3sura in
care acestia sunt afectati de factori endogeni $i exogeni proprietatii. in functie de nevoile,
dorintele, motivatiile, localizarea, tipul si varsta participantilor la piatéd pe de o parte si tipul,
amplasarea, design si restrictii privind proprietatile, pe de alt3 parte, s-au creeat tipuri diferite
de piete imobiliare (rezidentiale, comerciale, industriale, agricole, speciale). Acestea, la
réndul lor, pot fi impartite in piete mai mici,specializate, numite subpiete, acesta fiind un

proces de segmentarea a pietei $i dezagregare a proprietatii.

<. Tipul prepriei@yl, idendiicarss nietel

Caracteristicile constructiei , impreuna cu toate elementele care au fost atasate acestuia,
asa cum au fost prezentate si analizate in capitolele precedente, fac din proprietatea
evaluatd una de tip administrative . Analizand vecindtatile, zona si localitatea, am
constatat ca piata acestei proprietati este una locala, fiind reprezentata de limitele razei
com. Bogdanesti .

Datele despre aria de piata in cazul prezentei evaluari au fost colectate atat la nivel de
comuna, respectivicomuna Bogdanesti. Aria de piata astfel delimitata, este
apreciata de evaluator ca fiind relevanta sisuficienta pentru cladirea subiect.
Analiza acestor date a condus la urmatoarele informatii referitoare la-

Tendinte sociale -zona in dezvolatare

Situatia economica — zona cu economie active si somaj redus
Reglementari si restrictii legale — specific zonei ( conform PUG )

Conditii de mediu inconjurator care afecteaza valoarea- nu au fost identi
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Potrivit Real Estate Magazine (11.2020), cu privire Ia piata imobiliara romaneasca in

»anul pandemic™:
.Desi .anul pandemic” asa cum a fost numit anul 2020, a insemnat o perioada de marj
incercari pentru fiecare dintre noi, personal sau profesional, pentru industria imobiliara
impactul a fost destul de atenuat. Sigur, nécunoscutul, lipsa predictibilitaiiif,-
incertitudinea sunt in masura sa ingrijoreze pe oricine, dar camenii au continuat sa':.
vanda, sa cumpere si sa inchirieze si in 2020. Segmentu] de birouri si ce| de retail au
fost, fara indoiala, cel mai puternic afectate in aceasta perioada, aflandy-se in prezent in
plina transformare, in timp ce piata Spatiilor logistice a beneficiat de cele mai multe
oportunitati, cunoscand chiar o crestere a cererii cu 50% fata de an ul precedent.

La finalul celor noua luni de activitate ale acestui an, volumele de investitii pe piata
imobiliara depasesc cy 30% nivelurile inregistrate in aceeasi perivada g anului trecut,
Astfel, i n c iuda j mpactului p uternic asupra economiei, randamentele investitionale sj-
au pastrat valorile ridicata din perioada anterioara crizei si, cel maj probabil, nu vor suferj
modificari pe termen scurt si mediu, jar efectele crizei nu se vor reflecta Substantial pe
piata de investitii imobiliare, cel putin pana la sfarsitul anului, se sustine in ultimul raport
de piata Crosspoint Real Estate.

Peste 60% dintre investitorii imobiliari au confirmat interesy| pentru achizitii de noj
proiecte, atat in Bucuresti, cat sjin orasele regionale, si sunt gata sa cumpere in conditii
mai bune, avand in vedere noul context economic generat de epidemia de COVID-19, se
afirma intr-un sondaj realizat de Colljers International pe piata investitiilor, in randul a

E greu de estimat cy precizie ce va urma, dar ceea Ce este evident pana in acest moment
este faptul ca aceasta criza sanitara data de COVID - 19 a acelerat procesul de eficientizare
» tehnologizare si transformare a industriei. Tehnologiile implementate acum in ceas ce

flexibilitatea spatiilor cunoaste noi abordari, standardele de siguranta sanitara devin
prioritate, iar relatia dintre dezvoitatori si chiriasi se consolideaza. Una peste alta . inurma
acestei pandemii , industria se Mmaturizeaza si poate continua cresterea in mod sanatos “

Piata proprietatilor , spatii comerciale in mediu rural . ny este o piata activa privind
Cumparare — vanzarea iar inchirierea se face foarte rar .
Criza economici care a Inceput s se simt3 Ia finalul ‘ui 2008 iar pandemia din anul
precedent a contribuit suplimentar la sciderea cererii.

hy

& iy e £ A e G -2
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utilizatori ai activului respectiv, adica: Cumparatoril, chiriasii sau clientji pe care ii va
atrage. In cazul fiecarui tip specific de activ, anaiiza cererii este orientata asupra
produsului sau serviciului finaj pe care aceasta il ofera.
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Analiza cererii . in cazul prezentei evaluari- tinand cont de informatiile puse la dispozitie de”

ceie disponibile la dta evaluarii, investigheaza mai ales : populatia in aria pietei , rata de
crestere sau descrestere in formarea locatarilor , compozitia si distributia pe varste |
veniturile si salariile tipologia locurilor de munca si rata somajului , raportul intre spatii
locuite de proprietari si chiriasi , consideratii dezvoltare urbanistica, factori ce afecteaza
atractivitatea fizica a vecinatii adica geografia /geologia, structura taxelor locale si
administratiei , disponibilitatea facilitatilor de sprijin si serviciile comunale ( institutii culturale .
facilitate de educatie si calitatea scolilor, facilitatii medicale si, servicii de pompieri si politie ).
in cazul de fata , avand in vedere natura activului evaluat: cladirile cu caracter evident de
utilitatea publica, cu functiunea de dispensar uman , cererea este medie , da totusi limitata
de oferta de servicii medicale existenta in imediata vecinatate , Ia nivelul mun. Barlad/ Vaslui
si ar putea veni din partea medicilor de famile si / sau medicilor specialist in scopul
desfasurarii de activitati medicale , conform prevederilor locale .

Cererea pentru acest tip de proprietati se manifests mai ales pentru inchiriere. Poteniialii
chiriasi sunt persoane juridice .

Ludnd in considerare influenta factorilor sociali, economici, guvernamentali, fizici side
mediu, deja analizati in capitolele precedente, precum si factorii care afecteaza atractivitatea
proprietatii evaluate, apreciem ca:

» in cazul in care proprietatea ar fi expusa pe piata in vederea vanzarii ei, cu
respectarea conditiilor din definitia valorii de piata, cererea pentru din partea
potentialilor cumparatori ar fi la un nivel foarte scazut ;

Aceste aspecte trebuiesc privite in contextul economic general si al specificitatii tipului de

proprietate analizat, care genereaz& un nivel global mic al cererii.

3.

Oferta se refera la productia si disponibilitatea unui activ. Pentru analiza ofertei,
evaluatorul trebuie sa alcatuiasca un inventar al activelor care intra in competitie cu
activul evaluat. Activele competitive cuprind unitatile cele deja existente, unitatile aflate
in constructie care vor intra pe piata, precum si cele aflate in stadiu de proiect. Evaluatorul
trebuie - de asemenea, sa aibe in vedere unitatile care vor fi demolate, adaugate sau
inlaturate prin reconversie.

Analiza ofertei, in cazul prezentei evaluari - tinand cont de informatiile puse la
dispozitie si de cele disponibile la data evaluarii, considera urmatorii factori cheie:
cantitatea si calitatea concurentei disponibile, volumul constructiilor noi, activele oferite
curent (vechi si noi), gradul de ocupare de catre proprietari si chiriasi, cauzele si numarul
de activele vacante, disponibilitatea creditelor pentru constructii si a finantarii, impactul
normativelor de constructii, zonarii urbanistice si a altor reglementari

In cazul de fata, avand in vedere natura activului evaluat: cladire cu caracter evident
de utilitate publica,cu functiunea de dispensar uman, oferta este limitata, intrucat astfel
de cladiri trebuie amenajate, dotate si avizate caracterisitic, pentru a putea“frvaionf cate
prin concesiune, pe de o parte, iar pe de alta parte, astfel de cladiri secgasesg,gmggéxmar
limitat in patrimoniul administratiilor publice locale. Z "oy, ﬂo'* G N\
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Astfel cum a fost mentionat in capitolul anterior, evaluatorul nu g
cladiri comparabile concesionate in aria de piata anterior delimitata,

Pe baza faptelor de piata cunoscute, in mare parte prezentate 1n cap. 3.2 de mai sus, putem
conchide:
® in piata oferta ptr aceste spatii este foarte mica

Pe termen scurt, oferta imobiliara este relativ fixa si pretul raspunde la cerere.
Daca cererea este neobisnuit de m are, preturile si chiriile vor incepe sa Creasca.
Avand in vedere analizele prezentate anterior, privind cererea solvabila si oferta
competitiva, se poate considera ca in prezent piata imobiliara se afla intr-un
dezechilibru in favoarea cererii.
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i, pe baza elementelor prézentate mai sus,
consideram ca fiind adecvate urmétoarele interyale:
Valoarea minima/ maxima de vanzare pr aceste tipuri de imobile este 20-50 £/ mp.

Pe baza elementelor prezentate mai sus se constats c3 avem de a face cu o piatd mediy
Segmentata, fn stagnare. Vandabilitatea curents a proprietatii este aproape de media pietei
specifice. Tinand cont de tipul proprietatii, perioada probabili de €xpunere pe piats ar putea
sa fie valorificats in termen de 6-12 luni. in concluzie, proprietatea este mediu cotati pe
piafa specifica iar riscy| general al acestej garantii poate fi mediu.

Caracteristicile propriet&tii analizate, confers acesteia atat avantaje cat gi dezavantaje;
dac ar fi s3 alcituim un clasament al proprietatilor competitive cy proprietatea evaiuats {din

piata sa) aceasta s-ar situa in zona mediana a clasamentului.

oy il 1% b ot ead R T L T e .
3.7 Considereris titvind cag & sund Lillizure

Conform SEV 100 | Cadrul General: "Cea mai buna utilizare este utilizarea unui actiy
care ii maximizeaza potentialul si care este posibila, permisa |
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ofere”. Cea mai buna utilizare a unui activ trebuie sa indeplineasca urmatoarele cermt
ea trebuind sa fie:

Permisa legal: utilizarile care sunt permisibile de legislatia existenta, in conformltate
cu reglementarile privind urbanismul, restrictiile de construire, normativele din e
domeniul constructiilor, restrictiile privind constructiile de patrimoniu si siturile istorice,
impactul asupra mediului

Posibila fizic: utilizarile unui anumit activ sunt afectate de dimensiunile, forma,
suprafata, structura geologica a terenului si accesibilitatea unui lot de teren, precum si
de riscul unor dezastre naturale. Se vor considera disponibilitatea si capacitatea
utilitatilor publice (canalizare, apa, linie de transport energie electrica, gaze, agent
termic, etc)

Fezabila financiar: utilizarile care au indeplinit criteriile de permisa legal si posibila
fizic sunt analizate in continuare pentru a determina daca acestea ar genera un
venit care sa acopere toate costurile de construire (teren liber) sau ale
conversiei/renovarii/modificarii (proprietate construita)

Maxim productiva: dintre utilizarile considerate si demonstrate ca fiind fezabile
financiar, cea mai buna

utilizare este acea utilizare care conduce la cea mai mare valoare reziduala a
terenului, in concordanta cu rata rentabilitatii de piata pentru acea utilizare

CEA MAI BUNA UTILIZARE A TERENULUI LIBER SAU CONSIDERAT A FI LIBER

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

CONCLUZIl CMBU

In conditile date, avand in vedere scopul evaluarii si tinand cont de tipul
cladirii evaluate si de probabilitatea foarte mica de schimbare a destinatiei
acesteia, se poate concluziona ca cea mai buna utilizare a cladirii evaluate este
cea actuala - spatiu comercial.

A 4T gun
o Evalusres

DATE DE INTRARE PENTRU EVALUARE

hel

Informatii despre cladiri comparabile vanzare : Evaluatorul nu a identificat cladiri
comparabile de vanzaree in aria de piata anterior delimitata, intrucat,pe de o parte, astfel
de informatii nu sunt in general disponibile, iar pe de alta parte, cuantumul redeventei
solicitate rezulta in urma unui calcui metodologic care este specific fiecarei cladiri in
parte, in functie de caracteristicile fizice si tehnice ale acesteia.
Datele de intrare utilizate pentru estimarea costului de nou au fost preluate din surse
credibile precum:
cataloagele editate de IROVAL si cataloagele tehnice editate de MatrixRom, inclusiv
indicii de actualizare valabili la data evaluarii, instrumente consacrate si specializate in
cadrul metodologiilor de evaluare, care furnizeaza informatii actualizate referitoare la
costurile specifice de construire - pe diferite tipuri de constructii si pe d:feritematerlale
de constructii. /,:'-,“ -_»‘.-z,_».k,f‘, ‘“—‘J "
ff:f/ f‘gfa‘;’?ﬁ:: :_,5 " .zr‘“ :
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In estimarea deprecierilor, evaluatorul a tinut cont de tipul cladirii, precum si de 3 NAE

vechimea si conditia tehnicaffizica a acesteia, coroborate cy duratele de viats normaléﬁ_lr o€ Rk
récunoscute pentru astfe| de cladiri. RCh

EVALUAREA CLADIRH

Pentru estimarea valorii unor active de natura cladirilor, pot fi utilizate una say
mai multe abordari specifice de evaluare, prezentate principial mai jos:

Abordarea prin piata - Cunoscuta si sub denumires de comparatia directa, ofera o
indicatie asupra valorii activyui Supus evaluarii prin Compararea acestuia cy active

Similare identificate pe piata in urma analizei pietei.

informatii disponibile, abordarea Prin piata este cea maij directa si adecvata abordare ce
poate fi aplicata pentru estimarea valorii de piata.

Abordarea prin venit ofera o indicatie asupra valorii activulyi Supus evaluarii prin
utilizarea de metode,tehnici si Proceduri matematice cy Scopul de a analiza
capacitatea activulyj de a genera beneficii si de g transforma aceste beneficii intr-o
indicatie asupra valorii actualizare a acestora.

Aceasta este aplicabila oricaryi activ care genereazg venit la data evaluarii sau care
are acest potential in contextul pietei (active vacante sau o cupate de proprietar).
Abordarea prin venit include doua mefode de bazg: capitalizareg venitului si fluxyl de
numerar actualizat (metoda DCF), iar prin luarea in considerare a ynor informatii
adecvate sj printr-o aplicare corecta, aceste doua metode trebuie sa conduca la indicati
similare asupra valorii,

Abordarea prin cost oferg o indicatie asupra valorii activuly; Supus evaluarii prin
insumarea valorii terenului oy ¢ea a constructiilor, luang in considerare gj profitul
dezvoltatorului imobiliar si tinang cont de principiut substitutiei care sta g baza acestej
aplicari, potrivit carula niciun Cumparator prudent nu ya plati maj mujt pentru un activ

si utilitate echivalente,
Utilizarea abordarii prin cost poate fi adecvata atunci cang activul evaluat include:
cladiri noi sau cladiri relativ nou construite, cladiri mai vechi, cu conditia sa existe date
suficiente sij adecvate pentry estimarea deprecierijj acestora, cladiri afiate in faza de
proiect, constructii Specializate.

Oportunitatea utilizarii uneia dintre abordari say a tuturor sj relevanta rezultatelor

In cazul prezentej evaluari, avand in vedere tipul activuiuj evaluat - cladire, termenii
de referinta ai evaluarii, precum sj calitatea si cantitatea datelor de piata disponibife
pentru analiza la data evaluarii, evaluatorul a selectat dintre abordarile aratate s; a
considerat ca fiing adecvata indeplinij misiunii sale de evaluare: abordarea prin cost —
in scopul aplicarii metodologiei specifice, consacrate sj legale de calcy] pentru estimarea
valorii redeventei.
Astfel, au fost eliminate ca fiing considera

identificate informatii
concesionate/inchiriate.
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4.1 Abordarea prin cost_, conform ANEXA 1 —fisa calcul af
Conform SEV 105 | Abordari si metode de evaluare: ,Abordarea prin prin cost ofera
o indicatie asupra valorii prin calcularea costului curent de inlocuire sau de
reconstruire al unui activ si aplicarea unor deduceri pentru deprecierea fizica a
acestuia si pentru alte forme relevante de depreciere.”

Abordarea prin cost ofera o indicatie asupra valorii prin utilizarea principiului economic
conform caruia un cumparator nu va plati mai mult pentru un activ decat costul
necesar obtinerii unui activ cu aceeasi utilitate, fie prin cumparare, fie prin construire,
cu exceptia situatiei cand se interpun factori precum momente inoportune,
inconveniente, riscuri sau alti factori.

Estimarea valorii cladirii prin aceasta abordare

Cele trei metode de evaluare din cadrul abordarii prin cost sunt: metoda costului de
inlocuire, metoda costului de reconstruire. In cazul de fata - avand in vedere tipul si
vechimea cladirii, a fost utilizata metoda costului de inlocuire - care conduce spre o
indicatie privind valoarea cladirii, prin calcularea costului unei cladiri similare care ofera
o utilitate echivalenta.

Metoda parcurge urmatoarele etape:

- Estimarea costului total/de nou: calcularea tuturor costurilor care ar fi
suportate de un participant tipic de pe piata care urmareste sa creeze sau sa
obtina o cladire care ii ofera o utilitate echivalenta;

- Determinea oricaror forme de depreciere: fizica, functionala sau externa;

- Estimarea costului de inlocuire depreciat: prin scaderea deprecierii totale din
costul total/de nou

1. Estimarea costului total/de nou

Din punct de vedere teoretic, costul utilizat in aplicarea abordarii prin cost este de
realizare a unei cladiri identice la data efectiva a evaluarii. Acesta este cunoscut ca si
cost de reconstruire. Cu toate acestea, o cladire existenta poate incorpora materiale de
construire, tehnici de construire sau elemente de proisctare care sunt in prezent depasite
si nu pot fi reproduse. Sau, o structura poate expune o combinatie de caracteristici care
deviaza de la standardele curente pentru componente ale cladirilor, pentru care exista
estimari de cost. in aceste situatii se practica in mod obisnuit estimarea costului de
edificare a cladirilor care ofera utilitate comparabila cu cea a cladirii subiect, adica costul
de inlocuire.

Costul de nou ales in cazul de fata este: costul de inlocuire - care reprezinta
costul estimat pentruconstruirea, la data efectiva a evaluarii, a unei cladiri cu
functionalitate si utilitate echivalente celei evaluate, folosind materiale si tehnici
actuale, eficiente din punct de vedere al costurilor.

Datele de intrare utilizate pentru estimarea costului de inlocuire au fost preluate din
mai multe surse consacrate si specializate in cadrul metodologiilor de evaluare,
respectiv: cataloagele IROVAL actualizate la data evaluarii.

2. Determinarea formelor de depreciere care afecteaza cladirea

Deprecierea se refera la ajustarile aplicate costului estimat pentru a crea o cladire
echivalenta ca utilitate,ajustari care reflecta influenta asupra valorii a oricarei
forme de depreciere care afecteaza cladirea subiect. Ajustarile pentru depreciere se
aplica pentru urmatoarele tipuri de depreciere:

Depreciere fizica - orice pierdere a utilitatii din cauza deteriorarii fizice a cladirii sau a
componentelor sale,ca urmare a vechimii sau a utilizarii sale

L1
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Depreciere functionala - orice pierdere a utilitatii rezuitatg din lipsa de eficienta a
cladirii subigct incomparatie cy inlocuitoryl sau, cum ar fi proiecty], Specificatiile say
tehnologia invechite

Depreciere externa - orice pierdere a utilitatii cauzata de factori economici sau de A
localizars, independenti ge cladire. Acest tip de deprecisre poate fi temporara sau F 0 omt 2 4
" o Ko B4
r enta. R e
perman §
Estimarea deprecierilor sl A

categorii de Jucrar; - specifice tipuluj de constructie, unde sunt inglobate materiale gy
viata lunga sj categorii de lucrari unde sunt materiale Cu viata scurta, Pentry
determinares coeficientului de uzura activele au fost " descompuse” jn urmatoarele
categorii de lucrari: structura de rezistenta sj anvelopa - durata de viata junga + finisaje
- durata de viata lunga combinata cy durata scurta + instalatii - duratg de viata scyrta.
La estimares duratelor de viata narmale si ponderii Orientative z subansambleior

atat obiectu} gj scopul evaluarii.
Estimarea deprecierii externe: NU au fost identificate elemente de depreciere
externa. Cladireg supusa evalyarij - prin natura si utilizarea ei, ny este afectata ge
eventuale fluctuatii ale pietej imobiliare libere.

12.500 Euro/ 61.709 LE}

Caps, ANALIZA REZULTATELOR Sl OPINIA ASUPRA VALORI)
Analiza rezuitatslor

specifica a conceasionarii.
Fundammentarea concluziei s-a afacut pe baza urmatoarelor criterij
Adecvarez ‘Prin acest criteriu |, se analizeaza cat de pertinent aste Mmetoda in

o A Fps,
este bazata pe metods tare este cea mai aplicapilg » Opinia finala nu/feste mod necesar
identica oy valoarea obtinutg €U metoda cea maij aplicabila / i Loy, "’iggf;, s ‘«‘;'%\X
W, ',\‘&a‘_ﬁ.h A -:}gn
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Precizia :precizia unei evaluarii este masurata de increderea in corectitudinea datelor,
de calculele efectuats si de corectile aduse preturilor de vanzare a proprietatilor P2 T RTUIN

comparabile. __,,} :

Oha
o ELE
Numarul de proprietati comparabile , nr. De corectii si corectii absolute si neta, reflecta’ :_ it

L

precizia relative a aunei anumite aplicatii a ametodei.de regula, corectia totala neta este un L ALSES ‘
indicator mai nesigur ptr precizie si nu se poate conta pe faptul ca impreciziile in corectiile
pozitive sinegalive se compenseaza .

Canfitatea informatiilor -Adecvarea si precizia influenteaza calitatea si relevanta
rezultatelor unei metode. Ambele criterii trebuie studiate in raport cu cantitatea informatiitor
evidentiate de o anumita tranzactie comparabila sau de o anumita metoda. Chiar si datele
care indeplinesc criteriile de adecvare si precizie pot fi contestate daca nu se
fundamenteaza pe suficiente informatii . In teremeni statistici, intervalul de incredere in: care
va fi valoarea raala , va fi ingustat de informatiile suplimentare disponibile .

Avand in vedere rezultatul obtinut prin aplicarea metodei de evaluare, relevant acesteia si
informatiile de piatacare au stat la baza aplicarii precum si scopul evaluarii , evaluatorul
opineaza pentru valoarea obtinuta prin metoda comparatiei directe , ca fiind cea mai
relevanta pentru prezenta lucrare.

Aceasta abordare a fost selectata de catre evaluator ca fiind pentru cazul de fata abordarea
careia i se poate acorda cel mai mare grad de incredere, si reflecta opinia evaluatorului
privind valoarea de piata a proprietatii subiect . In cazul de fata , in urma analizei
caracteristicilor proprietatii evaluate si a pietei , precum si a informatiilor identificate la
nivelul acestora , nu s-a putut aplica abordarea prin piata ,ne existand la vanzare parcele
similar cu cea evaluata , lucru care a condus spre un grad mic de incredere in estimarea
valorii de piata, in acest caz., avand in vedere aceste particu laritati, evaluatorul

considerand abordarea prin cost este suficienta pentru evaluarea imobilul subiect,
alte abordari _nefiind necesare,

Astfel, indicatia valorii de piata este:

Valoarea de piata : 12.500 E/ 61.709 lei

Referitor la aceste valori pot fi precizate urméatoarele:
= valorile opinate sunt fara TVA;
« au fost exprimate tinénd seama exclusiv de ipotezele $l aprecierile exprimate fn

prezentul raport $i sunt valabile in conditiile generale i specifice aferente pericadei
octombrie 2022;

Data : 12.10.2022, Vaslui
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DECLARATIE DE CONFORM!TATE
Subsemnatul, Prin prezenta atest faptul ca am respectat cerintele etice s profesionale continuie‘ LG

evaluare.

De asemenea, certific ca:

Afirmatiile declarate de catre mine sj cuprinse in prezenty] raport sunt adevarate si
corecte,

Analizele, opiniile sj concluziile din prezentul raport sunt limitate doar de ipotezeje
generale si ipotezele Speciale semnificative mentionate si synt analizele, opiniile sj
concluziile meje profesionale personale, impartiale s hepartinitoare.

Nu am interese anterioare, prezente sau viitoare in privintg cladirii care face obiectu!
prezentului raport de evaluare sinu am niciun interes personal priving partile implicate
in prezenta misiune, exceptie facand roly| mentionat aigj,

Implicarea meg in aceasta misiune nu este conditionata de formularea say

Analizeje, opiniile sj concluziile mele ay fost formulate, 15 fel ca sj intocmirea
acestui raport, in concordanta cu Standardele de Evaluare a bunurilor jn vigoare.
Posed cunostintele gj experienta necesarg indeplinirij misiunii in mod Competent. Cy
éxceptia persoang|or mentionate in raportul de evaluare, nicio altg Persoana nu mi-a

Verificarea Evaluarii.

Evaluator autorizat,membry titular ANEVAR,
Nafornita Florinel,
Specialitatea: EPI, EBM
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ANEXA 1

3. Prezentarea datelor - FISA DESCRIERE CLADIRE cladire C1- FISA INSPECTIE -
DENUMIRE OBIECTIV: Sp. Conercial -parter bloe S+P+2E
DATE DE IDENTIFICARE:
Adresa proprietifii: Com Bogdsnesti , jud Vaslui Localitate Bogdanesti
Nr. cad.: 151/0;,1
Nr. inventar:
‘Rangyl atribuit localitstii (doar
L rezidential):
Zona din cadrul localitatii (doar
DATE GENERALE:
Localizare: |cemtral
Caracteral edilitar al soneiz
Grad seismic localitate®:
Utilizsre carents: N erezidential N |
IDIVENSIUNI PROPRIETATE
faia ) IN&;I ocupat ia imobil (dups PARTER
Regim inaitime cladire: 8+P-2E
Supraita constroita (mp)
Snpraats desfasurats (mp) \ 260.54= Sc
Suprafuta utila (m Inaltime interioara {m) 218.58= Su
CARACTERISTICI TEREN
Mod detinere teren: indiviziune - in proprietate
REP&&!F (mp)**: 9 laturi**s
rUt.dit.m‘ ] ups , curent, canalizare Tip acces**; direct din DY |
CARACTERISTICI CONSTRUCTIE
An constructie 1982 [An medernizare [ _ | |
Descriere modernizarey T
Regim de inaltime) StP+2E [ of o] o 8
MEDIU DE FOLOSINT A:|normal
ELEMENTE . Stare lehoica |a data
CONSTRUCTIVE; Deseriere inspectlel
Fondatie: Jfundatid continue din beton armat safisfacatoare
Tip struciora: cadre lamelare s zidarie din caramida tip BCA satisfacatoare
2 - Tip zidarie: caramida tip BCA satisfucatonre
ch e:
Inchider! perimetrale ey
STRUCTURA: Numar seari:
Scari interioare:| Struciura:
Balustrada: ]
A . _{Structura: lerasa safisfacatoare
F " Invelitoare:
Tip finisaj: fara
; Fatada:|Sistem termoizolant: fara
FINSAJE EXTERIOARE:,
I . ] {Suprafata opaca {mp)* ** 0.0
Tamplaris exterionray fara
Zugraveli:
FINISAJE INTERIOARE: Pardoseli; beton sclivisit safigfacatoare
Altele:
Electrice:| fara
INSTALATIL: Smlhr\; E::;mmt:’:p’ fara
Se va inser, dupa caz, pt fiecare Wi 1
nivel| : S
Termioces fars
Altele: fara
ALTE ELEMENTE:
OBS : cladire in stare avansafa de depreclere fizicn , fura finissje instalatii ivwplarie, fisnri in pl si pardoseata . La dta luspectie no era acie
sctivitatea in ciadier
Inspectie efectunts de: Nume prenume: Semnsturi: . D“"’_ Amplosrens inspectiei:
inspectie:
Mafornita Florinel
067,10.2022 completa
*) Catalop IROVAL (Schiopa) - rezidential - pap.59
4] s conpleteaza doar pt teren in proprielate exclusiva
=a&) yuprafata preluata din BH75
a=44) conform recomandari Cotalonge IROVAL (Schiopu) - rezidential si comercial
g r Inch le exclysiv te " Ais
e —— Y S — Suprafagt tolaid Wmptirie |Perimetrul clidire ‘:2?: o W—
o U/ ferestre {mp} {mi) ) 3 {_mp')—. i
A B c=x8 D E
b I 0.0
2 0.0
5 0.0
5 0.0
o 0.0 0.0 0.0




"Costurl da feconstructie-costuri de Inloculrg - EdIROVAL,
Datele necompletate vor fi preluste din fisa "Prazerarea datalor (C1)"
Denumire obisctiv; Mag parier de hioc et An construire 1982
Adresd oblectiy: Bogadnest Subgrupa cladirg 1.5
Local.ludst! Sector: Bogadanesti  Jvasiui Structura cadre
Data evaludrii: 31.12,2021 Mediu de falosin normal
|Suprafats construits Sc {mp) =(260.5 Grad seismic 8.0
Suprafata utila Su (mp) = 2186 Regim inatime {pP+2 £ —
8 uprafata desfagurat construlta Sdt (mp) =(260.54 Inaltime interica 3.25
Coef,
Ssip;a sh&f acmg?;t%';ﬁgzw Total cost | corectie mcr;'i;'je Cost totat
Ne. Denumire ¢ Simbol (mp) (leifmp) e 6&?;“%' o mancperi =
o sport
A B C=AxB 0 £ F=CxDxE
1.003 0,265
1 |8CPSM3504E 260.5 3839 102,626.7 1.003 0.965 99,3319
3 0.0 1.003 0.965 0.0
Total 59,331.3
Finleg] interior gi extertor
1] | | | 00 T 7o | “o.s8s 0.0
Totai 0.0
Finisa] interior
t [Formac [ 2605 7] 0.0 L 50 T 7os T owes 0.0
Total 0.0
P -y
Ingtalaii elactrice
i [ELmac | 2605 | 0.0 [ 00 T o0 | oses 0.0
Total 0.0
Instatatii sanitare
1 |sAMAG [ 205 ] 0.0 [ 00 T 7om | o0ses 00 |
Total a.0
Instalatii de nciizire cu / far ventiiagie
-_'lnst de incalzire 0.0
Total o | oo
Invelitor 0.0
1] i | [ o0 T 7o | oses 0.0
Total 0.0
—
TOTAL COST (CIB) CU TVA {LEN) 472,292 3
TOTAL COST {ciB) CU TVA (LEVMP) 1,812.7
TOTAL CQSTY (CIB) FARA TvA (LEl} 3%3,576.9
TOTAL COST (CIB} FARA TVA {LEUMP) 1,510.6
Depreciere fizica 80% in urma inspectiei 314881.52
Depreciere functionalg 2% supradimensionare 1574.308
Depreciere ec 20% Loc saraca infrastructura stap; 15428.21
EURO LE|
VAL DE PIATA 4.93867

rofund







