ROMANIA
Judetul VASLUI
COMUNA DRINCENI
oat Gherménesti, str. Primaverii nr, 14, Tel: 0235-482346, fax:0235-482220

Hotdrdrea se va adopta cu vorul majoritdyii
consilierilor prezenti Iq sedingc

19.07.2017,
Avind in vedere prevederile : e

©— o =Prevederile Lepii numar 50072002 privind ﬁna_ljtéie;);b]mTcumodlﬁcaﬂ le si completarile-ulterioare;———— -

=Prevederife L&giT 21371998 privind proprietatea publica si regimu] acesteia; comodificarile §i completarile
“ultericare;

HOTARASTE:
Art. 1 — Se insuseste Raportul de evaluare nr. 28/28.04.2017 inregistrat la Primaria Comunei
Drinceni cu nr. 3404 din 17.07.2017 intocmit de SC Evaigrup SRI reprezentata de evaluator
inginer Dragos Dorofte pentru suprafetele teren intravilan 590 m.p. din sat Ghermanesti,
teren intravilan 297 m.p. din sat Risesti si teren intravilan si extravilan in suprafata de 375
I.p. sat Ghermanesti si Drincen; anexa la prezenta hotarare, -

T T T Art2rSecretarul Comunei Drinceni, judetul Vasluj va face publica hotararea sj o va comunica;
~ Institutiei Prefectulu; Judetul Vasluj
- Primarulii comunej Drinceni, judetul Vaslui.

Presedinte de sedinta Data 19.07.2017

Consilier

MURARASU Contrasemneaza
Secretar, Vezetiu Sanda

Nr.consilieri in fuictie: /<

Nr. consilieri prezenti: /45

Nr. voturi pentru: /3

Nr. voturi contra: ~— 7 ‘ S
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Datele, informatiile si continutul prezentului Raport de Evaluare fiind confidentiale, nu vor putea fi copiate
in parte sau in totalitate si nu vor putea fi transmise sau redactate in presa sau alte publicath, fard acordul
scris §i prealabil al societitil de evaluare S.C. EVALGRUP S.R.L. -

Drept de autor © aprilie 2017 $.C. EVALG

Husgi.
RUP 8.R.1. - Husl. Toate dreptunie rezervate
—-————Prezentul-Raport-de-Evaluare confine-24-file, inclusiv-anexe:
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CATRE,
PRIMARIA DRANCENI

E a4 cererea dummeavoastri, expertul evaluator ing, Dragos DOROFTE din cadrul S.C.

EVALGRUP “S.R L informeste—imRaport-deEvaluare a proprietatilorimiobiliare

- pentru evaluare pentru trarizactionare sivi transmitem urmitoarele:

———TERENURI;neintabulate, ;sjt_uaté—‘inwonn*i}réircemTpmmietaj:e:dmn#gn‘iﬂtpnbﬁf}:;ﬁﬁﬂ?_)__.;f_‘:’_iﬁ“ée‘xﬁ,

*  prezenta scrisoare Tnsoteste un Raport de Evaluare explicativ;

*  inspectia proprietitii s-a facut in data de 27.04.2017, iar toate investigatiile §i analizele necesare au fost efectuaic de
evaluator, in prezenta proprietarului;

¥ data efectivi a evalufrii (raportarea valorii) este 28.04.201 7;

*  raportul de evaluare a fost elaborat si redactat Ja data de 31.05.2617, intr-o perioada de timp rezonabild, astfel incét
si nu permitd ca informatia si-gi piardi valabilitatea:
afirmatiile sustinute in acest raport sunt reale si corecte;

" analizele, opiniile §i concluziile din acest raport sunt limitative numai la ipoteze si ipoteze speciale;

*  evaluatorul nu are niciun interes actual sau de perspeetivi fn evaluarea ce face obiectul acestui raport;

*  valoarea serviciului prestat nu are legaturi cu valoarea evaludirii;

. —Tapsrtni—de—evaluare'm—bazeazé‘pe‘snﬁtfit'a‘fe—a“ﬁb‘ﬁﬁéﬁz unes ampmite valorl, Maxime sau minime, solicitare venits
din partea clientului/beneficiaralui;

*  nefinalizarea tranzactiei fntre vinzitori/cumpiritori, exonereazi firma de evaluare §i pe evaluatorul angajat o
lucrare, de orice rispundere fati de client;

*  analizele, opiniile si concluziile exprimate au fost realizate in conformitate cu cerintele i recomandirile Standardeior
de evaluare a bunurilor-201 6, mentionate ca surse de informare;

* tipul de valoare estimati este ,valoarea de piata”,

*  dreptul de proprietate evaluat asupra proprietitii este ,efrept deplin®, valabil si tranzacfionabil, firdi sarcini;

* toate valorile calculate gi estimate, nu j-au in considerare costurile de vinzare sau de cumpirare si nici includerea

Mm/ﬂﬁeﬁmﬁﬂ@x&m&ﬂ:@mﬂmmmYMLﬁn.cniﬂfnwu..&,_mxrucﬁtm Féprezinti

contravaloarea unor operatiuni impozabile (adresﬁ Ministern] Finantelor Publice nr. 52028/11.07.2607 si Buletin
Informativ ar. 1 (60)/2008 ANEVAR editat de IROVAL),

Ca rezultat al investigatiilor $i analizelor efectuate, in opinia expertului evaluator, la data de
28.04.2017, valoarea estimati a proprietitilor imobiliare TERENURI, proprietatea GAT Drinceni, este
de:

TEREN TRASEU FIBRA OPTICA -375m’  concesionare LEI - 1 € luni/m
TEREN GHERMANESTI - 590m* LEI - 13.399
TEREN RASESTI — 297m? LEI - 6.705

= Mefoda extractiei — e
e

Data: 28.04.2017

B - — R oRL e Expert evatuator: EPL EBM = inz-Drazos DOROETE
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L1. SINTEZA RAPORTULUI:

Valoarea este raportatd in lei - Ton in conditiile unei plafi integrale cash. Pentru elementele de calcul ee au la bazi sume ir
vajuty, s-a folosit cursul valitar anuntat de BNR, valabil la 28.04.2017, respectiv 1€ = 4,5333 lei; 18 = 4,1453 Jei.

Valorile obtinute nu tin cont de TVA, fntrucst nu reprezinti contravaloarea unor operatiuni impozabile (vinzare -
cumpirare intervenit intre persoane fizice - Juridice).

Datele, informatiile si valorile obtinute prin abordirile in evaluare in procesul de analizi, }-au condus pe evaluator I
urmétoarele concluzii:

VALOARE DE PIATA: o _ ,

Teren intravilan/extravilan fibra opticd - 370m? concesionare t € lendim®
Teren intravilan Ghermdinesti - 590m? 13.399 lei 2.956 € g €4
Teren intravilan Rasesti - 297m? : 6.705 lei 1.479 € £ €/m?

;f ,  In recomandarea valorilor proprietitilor mentionate in tabelnl de mai Sus, 5-a optat pentru valoarea determinati prin
{ = metoda extractiei de pe piats {(valoarea estimati se 1 Inscrie in plaja de tranzacti mai_.MechjfracEnI&efecmate_pe_segmenm{ de
i ———""piafs analizaf, jii:‘zona*siudiata);'in"‘detrimentui"'celorlalte'm‘etude; Ppentra caré 1 se régisese date pe piafi. valoarea
————ob{intti reprezentind - tropiniieval uatorlulﬁi;#vé'ibaréaﬁéipiéjé,;#@gmﬂe—aﬂutja_—_lgg_z_ﬁjp_—_c_anmu ititate sivalitate “de

— = :ﬁinformaﬁimai'ma're;:respéctiV'mal-s:gu“?aﬂiﬁ';ﬁfﬁfsf-f—r - -— S

Data: 28.04.2017
Evaluator autorizat - membru titular EP], EBM - ing. Dragos DOROF TE
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1.2. CUPRINSUL RAPORTULUT:
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12. *** - Evaluarea proprietatii imobiliare”, Appraisal Institute, Chicago, USA, 2008 —ed. a 132 in Ib. romén, Ed. IROVAL,
Bucuresti, 2011;
13. *** . Evalvarea prin abordarea prin piats — Analiza proprietiii rezidentiale si logica sa”, Mark R. Rattermann, Appraisal
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I.1. IDENTIFICAREA EVALUATORULUIL SI COMPETENTA ACESTUIA:

~  Prezentirile faptelor din raport sunt reale §i corecte si reflectd cele mai pertinente cunostinte ale evalnatorului;
= Analizele §i concluziile sunt limitative numai la ipoteze si ipoteze speciale, prezentate in Taport;

= Evaluatorul nu a avut si nu are niciun interes pentru proprietatea evaluati, de asemeni pu are conflicte de imterese
clientul/beneficiarul raportului;

= Onorariu! evaluatorului nu este conditionat de niciun aspect al raportului (de exemplu valoarea raportats);

= Raportul de evaluare nu se bazeazii pe solicitarea obtinerii unei anumite valori maxime san minime, solicitare venitd dir
partea beneficiarului; : §

~ Evaluarea a fost efectuati in conformitate cu Standardele de evaluare a
bunurilor, ed. 2016 s1 GEV 500;

- Evaluatorul indeplineste cerintele adecvate de calificare profesionali —
Certificat EPI nr. 1351/2004 si Certificat EBM nr.271/2004;

- Evaluatorul a efectuat personal inspectia proprietitii;

= Nicio persoani cu exceptia celor specificate In raport nu a acordat asistents
profesionals in elaborarea raportului;

- Avalizele, opiniile si concluziile exprimate au fost realizate in conformitate cu .

T T cerimjele Standardelor 'de’avglua’;e; a bﬁﬁﬁﬁ]dij::e‘dzztllﬁ_?ggﬁﬁ@hté"@a'_'éjjﬁ@ =

AT
IR OT AT T

~ =+ ~Evalnator autorizat — membriy titalar ANEVAR, specializiri EPT,EBM =ing Pragos DOROFTE— -~ “Semﬁgmra:— —
Legitimatie nr, 12206/2017

I.2. IDENTIFICAREA CLIENTULUL IDENTIFICAREA UTILIZATORILOR DESEMNATI:

Evaluarea, finalizatd tn prezentul Raport de Evaluare, este utilizats exclusiv pentru estimarea valorii de piats a proprietatii imobiliare
mai sus mentionate (cladiri), valoare necesars clientului pentr o mfommemmibﬂmmmmjrimcadiﬂ

medmEtizat 57 dirfjat.
Utilizatorul concluziilor Raportului de Evaluare este CL primiria Dranceni.

Raportul de Evaluare are caracter informativ peniru client/beneficiar, valoarea astfel stabilits reprezentdnd redeventa anuald medie In
arealul studiat.

Oricare alti utilizare a concluziilor prezentului raport, sau date eronate puse la dispozifia evaluatorului despre proprietate,
exonereazi evalvatorul de orice responsabilitate.

IL3. SCOPUL EVALUARI:

Scopul unei evaludri se bazeazi pe nevoile de informatii ale clientului fn Jegiturd cu valoarea delimitati.a1mui drept-de proprictate

T ImiobiliaTE, T
Destinafia (utilizarea desemnatil) unei evaludri este maniera jo care clientul foloseste aceasts informatie. Concluzia evaluirii este
comunicatd fntr-un mod care depinde de scopul evalulirii, dar valoarea estimatd pu este corectats peniru a se plia In fimetie de
utilizarea evalufirii.
Conform cerinfelor clientului, scopul evaludrii este evaluare pentru transferul proprietatii (a dreptului de proprietate).
In acest caz, scopul evaluarii este:
© s& ajute potentialii cumpritori Ia Juarea deciziilor de a ofer] preturi de cumpérare;
~ O sd'qjute potentialii vétizatori in stabilirea wmor prefuri de vanzare acceptabile;
© si stabileascd o bazi pentru schimbu) de Pproprietifi imobiliare;
© s determine cuantumn] chiriei, etc.
Baza de evaluare este dati de tipw! de valoare. Scopul evaluifrii defineste 7ipul de valoare. Tipul de valoare adecvati conform
scopului evaluirii este ,valoarea de piats”




I1.4. IDENTIFICAREA PROPRIETATH IMOBILIARE SUBIECT.
DREPTURI DE PROPRIETATE EVALUATE:

Proprietatea imobiliar subiect, este Teprezentats de:
& Proprietatea TEREN INTRAVILAN 590m?, se afls tntr-o zona preponderant rural rezidentiali formats din case/vile cu regim P g

P+1, dar si spatii comerciale. Zona preponderent rezidentiali !a care ne referim, este situatd In partea median centrals a intravilanulu
satului Ghermanesti, cu acces direct Ia DJ 284.

# Proprietatea TEREN INTRAVILAN 297m2, se afls fntr-o Zond preponderant rural rezidentiald formati din case/vile cu regim P s

P+1. Zona preponderent rezidentiald la care ne referim, este situati in partea median centrald a intravilanului satului Résesti, cu acces
indirect la DN 24B.

formata din case/vile cu regim P §1 P+1, dar si teren agricol. Zona Ia care ne referim, este situatd intre zona centrali a intravilanului
satului Gherménesti si zona centrals a intravilanukj satului Drénceni.

* Proprietatea imobiliara expusi mai sus, se afld in proprietatea UAT Dranceni, conform:
* LISTA DE INVENTARIERE 10.12.2014;
¢ PLANURI TEREN;

= MEMORIU TEHNIC C.U. — AVIZE $1 ACORDURI UTILITATI (vezi Anexe).

Deci, Iz data evaludirii, proprietarul define dreptul de proprietate deplin asupra proprietdfii imobiliare, acesteq nefiind grevate
——,-,,--r:dg;“?"@:gﬂn@f-&:C§10T_~‘:1.§91ua!‘§t§ﬁ§;§1lﬂplj§tﬂtf.y‘.i:a;actelorjierpropﬁetatﬁexis;téﬁtémﬁﬁﬁﬁiHta‘fé?si‘iiuﬁlﬁispoz:iﬁe.—r -

~————==Dreptorde-propriemaE deplin séﬂalﬁeaz%-in-préze;lﬁlﬁapal?&ejﬁvduac - , o

-~ Proprietatea #ste-evala in ipoteza i Gare acoasta este Fhers e sarcini, —— ——— = - - - el T

Dreptul asupra proprietitii imobiliare — STANDARDE DE EVALUARE ANEVAR - SEV 230
Proprietatea imobiliari ocupati de proprietar

O proprietate imobiliars ocupati de proprietar, evaliats pentru scopuri de creditare, va fi evaluati fn mod pormal pe ipoteza ca

absolut de folosinti si dispozitie, precum si de posesie. Aceasta nu exclude luarea in considerare a proprietarului existent ca fiind

participant pe piats, dar necesiti i fie exclus din evaluare orice avantaj special atribuibil ocuparii de catre proprietar, avantaj care
poate fj reflectat in evaluarea proprietagi.

LS. TIPUL VALORI, DATA EVALUARIL, MONEDA VALORI DEFINITE, MODALITATI DE
PLATA : - : :

“ Tipul de valoare estimati pentru proprietatea In cauzi este ,valoarea de Piafa” , care conform Standardelor de
evaluare a bunurilor, edifia 2016 (cu aplicabjlitate 07.2016), are urmitoarea definitie:
Valoarea de piati (Market Value) — suma estimati pentru care un activ sau .0 datorie ar putea fi schimbat(s) la dare
evaludrii, intre un cumphnitor hotirat 51 un vénzitor hotarat, futr-o tranzacﬁe nepértinitoare, dupi un marketing adecvat g in
care partile au actionat fecare in cunostintd de cauza, prudent gi firy constringere. - . :

** Inspectia proprietifii s-a ficut In data de 27.04.2017, iar estimarea valorii s-a ficut in data de 28.04.2017.
e Rapolzt_,ul_jie#Eyhmfom]aboratﬁ;&daﬁaﬁadm—deﬂﬂ}&z{}l 7M'umMMWMWU@i _
plardi valabilitatea,

* Valoarea este raportatsi in lei — RON in conditiile unei pliti integrale cash. Pentru elementele de calcul ce au la bazd sume in
valutd, s-a folosit cursul valutar anunfat de BNR, valabil la 28.04.201 7, respectiv 1€ = 4,5333 lei; 15 = 4,1453 lef.




IL.6. DOCUMENTAREA NECESARA. NATURA SI SURSA INFORMATIILOR UTILIZATE.

* Documentarea necesars fntocmirii raportului de evaluare, are drept scop:
- colectarea actelor de proprietate a proprietafii subiect;

- inspectia proprietétii §i compararea celor observate cu datele din acte;

- observarea vecinatitilor, analiza zonei/arealutui;

- inspectia/analiza comparabilelor, etc.

® Natiira si sursa informatiilor utilizate:

- standardele de evaluare a bunurilor, ed. 2016;

- date din arhiva personald a evaluatorului;

- date din documentele de proprietate;

- date din planuri constructie;

- informatli proprietar/vecini;

- informatii proprietari ¢oniparabile;

- tranzactii din areahul anatizat sau zone echivalente;

- informatii sefi de agenfii mnobiliare, colegi experfi evaluator], lichidatori, executori judecitoresti, vénzitori/cumpiratori, etc.;

- informatii din prim#ria Dranceni (urbanism, taxe locale);
- informatii mass media, internet, etc.

I | A i . SIIPOTEZESPECIALE. . ... "~ _ e

¢ Ipoteze — principalele ipoteze de care $-a tinut cont in elaborarea prezentului raport sunt wmatoarele:. .
> dreptul de proprietate este considerat valabil, in baza actelor puse Ia dispozitie de proprietar;

> aspectele juridice se bazeazs exclusiv pe informatiile si documentele furnizate de client/beneficiar, acestea fiind prezentate

fara a se intreprinde verificiri san investigatii suplimentare;
> evaluatorul nm are cunostintd de eventuale litigii legate de dreptul de proprietate supus evalusirii;

~°" » —proprietatea este evaluata ca fiind libers de orice sarcini, ipoteci, gajuri sau datorii, deoarece nu s-a specificat altfel;

> se presupune o exploatare responsabili §i o administrare competentd a proprietitii;
se consideri i mformatiile i documentele furnizate de proprietar sunt autentice §i corecte;

>
¥ se presupune ci proprietatea evaluath este in deplind concordant cu reglementirile In vigoare privind mediul inconjurator,
in afara cazurilor luate in considerare in raport; de asemenea, proprietatea este conformi cu toate reglementirile si

restrictiile urbanistice si are toate autorizatiile, certificatele de fimctionare si alte documente solicitate de aurtorititi;

» se presupune ci nu existi niciun fel de contaminafii ale solului §i costul activititilor de decontaminare nu afecteazi
valoares: ;

> suprafefele Iuate in calcul corespund schitelor puse Ja dispozifie de proprietar §1 documentelor furnizate evaluatorului;

> se presupune ci nn existd aspecte ascunse sau nevizibile ale proprietitii, subsolulu, ce ar avea ca efect o valoare mai mics
sau mai mare. Nu se asuma nicio responsabilitate pentra asemenea sityatii, iar obtinerea studiilor tehnice ce ar fi necesare
cad in sarcina clientului:

> informatiile furnizate de terfe par{ sunt considerate de Incredere, dar ou Ji se acords garantii pentru acuratete;

> se consider# ci utilizarea terenuli in canzi corespunde cu granitele descrise §i nu existi aite servituti In afara celor

descrise in raport;

> previziunile, proiectiile sau estimirile continute In raport se bazeazi pe conditiile curente de pe piath, pe factorii cererii si
ofertei anticipate pe termen scurt §i pe o economie stabila 1n timp. Aceste previziuni sunt, prin urmare, supuse schimbérii__:

- wud‘iﬁﬂm virtoare:
« Ipoteze speciale — acest raport de evaluare a fost realizat pe baza urmiitoarelor ipoteze speciale:

»  destinatia §i scopul prezentului Raport de evaluare au caracter confidential, utilizarea lui fiind permisi numai clientuluy; si

beneficiarului;

> potrivit scopulni acestei evalufiri, evaluatorul nu poate fi solicitat s3 depunid mirturie in instants, decit daci s-au facut

arapjamente anterioare datei Raportului de Evaluare;

» previziunile sau estimarile confinute in prezentul raport sunt bazate pe conditiile actuale ale pietei, pe factorii cererii §i
~— -—- -ofertei anticipai pe termen-scurt, acestea ‘putindu-se schimbain funefie de-conditiile viitoare ale Ppigtei'si 385 économie

nstabili;

> valoarea totald a terenurilor are la bazs ariile din schitele puse la dispozitie de proprietar, avind in vedere ci proprietate nu

prezintd doc. cadastrals,




IL8. RESTRICTI DE UTILIZARE, DIFUZARE SAU PUBLICARE.

v" Destinafia gi scopul prezentuli Raport de evaluare au caracter confidential, utilizarea lui fiind permisad numai clientului si
beneficiaruiui;

¥ Detinerea acestui raport sau a unei copii a acestuia, nu di dreptul de a-1 face public;

v Datele, informatiile si confinutul prezentului Raport de Evaluare fiind confidentiale, nu vor putea fi copiate tn parte sau in
totalitate §i nu vor putea fi transmise sau redactate presa sau alte publicatii, firs acordul scris §i prealabil al societatii de
evaliare S.C. EVALGRUP SR.L. — Husi;

v" Drept de autor © aprilie 2017 S.C. EVALGRUP S.R.L. - Hugi. Toate drepturile rezervate.

ILS. DECLARAREA CONFORMITATII EVALUARII CU STANDARDELE ANEVAR

8.C.EVALGRUP S.R L. respect cerintele referitoare la:
¢ modul de intocmire a rapoartelor conform standardelor ANEVAR, in vigoare;
¢ modul de functionare a societitii conform Ordonanta or. 24/2011;
regulamentele de ordine interioars;
pregétirea continui a personalulni implicat in evaluare;
asigurarea profesional, etc;




O11. DATE DESPRE ARIA DE PIATA, SAT, VECINATATI SI LOCALIZARE.

k- Zona in care este localizatd aceasts proprietate imobiliara este o zond preponderent rezidenial rurala, cu o dinamic3 crescitoare a

vanzirilor de prop. rezidentiale.

Conform PUG si PUZ proprietatea se afla in intravilanul localitatii Ghermanesti,
centru de comuni.
Zona se remarc prin:
s localizare buni in zona median sudics 2 localititii;
* tendingi favorabild de dezvoltare a proprietitilor rezidenpiale;
» activitate mic3 in privinta constructiilor noi;
* procent mic de teren liber construibil;
* nivel relativ sciznt al impozitelor pe proprietii;
» rata inalt3 a utilizarii forfei de munca §i nivel scizut al salariilor;
* in zona jud. Vaslui rata gomajului este mare, peste media pe {ars;
* transport public (microbuze);
= parcare pe amplasamentele existente;
e trafic amto mediu;

e, I - | aﬁe_-picj;ona];me_diu' et il - T LY r*ﬁr—f;’;‘ w\—‘ T
- — e ————#-distants mici fatd de transportul feroviar—2 R ‘\:‘:’?f_“"g.i’”?fm 5 a"\ =
= oo s distangii mick fatd-de Vama Adbits; coa8km— - ——— —————— ——————f- TN

B- Driinceni este 0 comuni in judetul Vaslui, Moldova, Romiania, formatdi din satele
Albita, Baile Drinceni, Dranceni, Ghermanesti (resedinta), Rasesti si Sopérleni.

Agezare geografica: situatd pe DN 28 (E581), la 70km de mun. Vaslui si la 25km fatd de
imun. Husi.

Unitatea administrativ teritoriald Drinceni, este situats in partea de Nord-Est a judetului
Vaslui, 1a 24 km Nord de municipiul Husi si se invecineazi astfel:

- la Nord cu teritoriile comunelor Gorban §i Cozmesti din Jjudetnl Jagi;

- la Est hotarul este realizat de Raul Prut cu Republica Moldova;

- Ia Sud cu teritoriile comunelor Duda-Epureni si Stinilesti;

- 1a Vest cu teritoriile comunelor Arsura i Duda-Epureni.

_Aﬁ.__cummmﬁimmimpammfﬁ;ﬁm;mm%agmz 3-280-ha.

Conform recensdméntului efectuat in 2011, populatia comunei Dranceni se ridici la 3.973
de locuitori, in scidere fati de recensiméntul anterior din 2002, cind se inregistrasera
4.723 de locuitori. Majoritatea locuiterilor  sunt romani (96,83%). Pemtrn 3,1% din
populatie, apartenenta emici mu este cunoscuti. Din punct de vedere confesional,
majoritatea locuitorilor sunt ortodocsi (96,27%). Pentru 3,07% din populatie, nu este
cunoscuti apartenenta confesionals,

[y

Activitati specifice zonei: Agricultursi, Zootehnie.
Activitati economice principale: Prelucrarea laptelui §i a carnii, Prelucrarea strugurilor, Activitati de mordrit,
confectii, Prestiri servicii, Comert.

Activitti de productie —

T ¥ Zowd 1 care se afli proprietatea réziden{iald este 6 zond rurals, in partea median sudich a Iocalitatii. Localitatea Gherménesti este

situati pe drumul judetean DJ284, pe relatia Drénceni — Arsura, Satul Gherménesti este situat, din punct de vedere geografic, in
depresiunea Husi, subdiviziunea cimpii deluroase, in nord estul jud. Vaslui. Pozifia geografic-matematics a localitatii Ghermanesti
este la intersectia paralelei 46°49" latitudine nordica cu meridiannl 28°45° longitudine estic (dup Greenwich).

Zona este format in majoritate din case/vile vechi cu regim P 5i P+1, dar gi spatii comerciale.

Zona proprietiiii analizate are retea stradali asfaltatsi cu o bandi pe sens, facilititi stradale retea ap#/canal, energie electric, internet

__ . gitelefonie. _ _. e e L .

Arterz stradalé principali/acces — DJ284 (0m).

Institutii de stat — Primria (1.000m).

Spatii comerciale/servicii — biinci, pogts, spatii comerciale, biserica, scoald/gradiniti (800m).

-
b

-
Lo

Proprietatea TEREN INTRAVILAN 590m’, se afld fntr-o zon preponderant rural rezidentiald formati din case/vile cu
regim P si P+1, dar i spatii comerciale. Zona preponderent rezidential Ja care ne referim, este > situatd in partea median

centrala a intravilanului samiui Ghermnesti, cu acces direct Ja D) 284,

Proprietatea TEREN INTRAVILAN 297m’, se afld intr-o zon# preponderant rura] rezidentiald formati din case/vile cn regim
P gl P+1. Zona preponderent rezidenfiald la care ne referim, este situatd in partea median centrald a intravilanului sgtu]ui

=== -Résesti-evaeces indirect } DN 24B.- :



% Proprieiatea TEREN INTRAVILAN/EXTRAVILAN 370m’, se afla fntr-o zoni preponderant rural rezidentiald si extravilan
formatd din case/vile cu regim P §i P+], dar $i teren agricol. Zona la care ne referim, este situats intre zona centrala ¢
intravilanului satului Ghermanesti §i zona centrala a intravilanulj satului Dréncen.

H1.2. DESCRIEREA SITUATIEI JURIDICE.

& Proprietitile imobiliare de tip teren construit, teren liber, sumt in proprietatea CL, priméria Dréanceni, proprietate neintabulati.
Imobil dobéndit prin atribuire, in administrarea CL Dréncen;.
Dreptul de proprietate asupra clidirii este drept deplin, valabil 5i tranzactionabil, Jird sarcini.

H1.3. DESCRIEREA TERENULUL

= Proprietate rezidentials
o Locatie:
- sat Gherménesti, T63, P1672, com. Drénceni, jud. Vaslui;
- plan de incadrare in zon#: necunosct,
o Destinatie/utilizare:
- CC (curti, constructii), proprietate asupra terenlui este drept deplin al CL Dréncen,
o Tip zoni:
- rurald, predomini locuinte mnifamiliale, case vechi, vile, cu regim P 5i P+1E:
- e _jEMEi.Ian,sat;r.e.ﬁediﬂ;éﬁe;cnmunézzoniIezfdenﬁaﬁ'*f"**- — S o
- -0 - Caracteristici fizice: - - o oo e o

- -.cSuprafatatofald St=500m? = ST T T T
- form& — aprox. trapez;
- deschidere/acces 1a DI 284 latura sudici;
- raport deschidere/adéncime — cca. 1/2 ;
- altitudine medie — 126m,
o Topografie:
- panti usoard (NE-SV), nu prezints alunecéri, prabusiri sau alte fenomene fizico-geologice,
bine fundat §i cu v expozeu catre soare £ bun;
- zona teritoriala seismici C, de grad &, cu coeficient de seismicitate Ks = 0,20, Tc = 1,0s,
o Facilititi stradale:
- apa/canal sistem public — 1a gard/fird canal;
- electricitate — pe ampl.; e

=gaze natutale—mi;

- telefonie — la gard;

- drum acces — principal, modernizat asfalt,
o Poluare:

- 1o este cazul,
o Teren excedentar:

- o este cazul,
¢ Vecini:

- N - prop. rezidentials;

- E - prop. rezidenﬁalﬁ_

ESE T o - = - — — -

L L EN=Di284 e ; = S
- V - prop. rezidential4.
o Indicatori wbanistici — necunoseut.

= Proprietate teren intravilan liber
© Locatie:
~ sat Régesti, com. Dréanceni, Jud. Vaslui;
— — - —~-plan-de incadrare in zons: necumoscut,. - T e
© Destinatie/utilizare:
= CC (curti, constructii), proprietate asupra terenului este drept deplin al CL Dranceni,
o Tip zons:
- rurald, predomina Jocuinte unifarpiliale, case vechi, vile, cu regim P §i P+1E;
- intravilan sat component comun — zon3 rezidentiala,
== - - oo -Caracteristici fizices —- .. - ___ " . - e
~ suprafata fotald St = 297m?;
- formé — aprox. trapez;
- deschidere/acces la DY 284 Tatura sudick;
_-Taport deschidere/adéncime — cca. 1/2 ; - —

- altitudine medie — 34m,
10



—_—-—# Proprietate teren-intravilan/extravilandiber——

Q

o]

Topografie:

- plan, m prezints alunecéri, prébusiri san alte fenomene fizico-geologice,
- bine fundat si cu un €Xpozeu citre soare bum;

- ZoTa teritoriald seismic C, de grad 8, cu coeficient de seismicitate Ks = 0,20, Te = 1,05,
Facilitati stradale: )

- api/canal sistem public — Ia gard/fari canal:

- electricitate — 1a gard;

- gaze naturale — nu;

- telefonie — la gard;

- drum acces — principal, modernizat asfalt,

Poluare:

- 1 este caznl,

Teren excedentar:

-nu este cazul,

Vecini:

- N - drum sat;

- E - prop. rezidentiala;

- S - prop. rezidentiali;

- V - prop. rezidentials.

Indicatori urbanistici — necunoscut.

L ——=sat Gherménesti — sat Dronceni, com, Dranceni, jud. Vastg——— — LTI
- plan de Incadrare tn zona: necunoscut,

O

Locagie. . ————s

(o)

0

Destinatie/utilizare;

- intravilan/extravilan, proprietate asupra terenului este drept deplin al CL Drénceni,
Tip zoni:

- rurald, predoming locuinte unifamiliale, case vech, vile, cu regim P 5i P+1E;

- intravilan sat component comuna — zonx rezidentialy,

Caracteristici fizice:

- suprafata totald St = 370m?

- form# — neregulati;

- deschidere/acces la DJ 284 latura nordics;

- taport deschidere/adéncime — cca. 1/16.000 :

- T ~O
e - ———————aitimdine - medie =2Z6m;

o]

Topografie:
- plan, pu prezints alunecir;, prabugiri sau alte fenomene fizico-geologice,
bine fundat i cu un expozeu citre soare bun;
- Zona teritoriald seismic C, de grad 8, cu coeficient de seismicitate Ks=0,20, Tc = 1,0s,
Facilitifi stradale:
- ap#/canal sistem public ~ nm;
- electricitate — la gard;
- gaze natorale — nu;
- telefonie — Ja gard; - —-—

—= dnmracees=principat; modemizatashalt, - ————— -~

E) Poluare:

o

o

- ~=E-prop. rezidentials: -

¢}

- nu este cazul,
Teren excedentar:
- m este cazul,
Vecini:

=N - drum sat;

- S - prop. rezidentiali;
- V - prop. rezidential.
Indicator] urbanistici — necunoscut.
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IiL6. ISTORICUL PROPRIETATII SUBIECT.

Piata imobiliara specifici este conform tipului utilizarii, respectiv rurald pe care activeazi agenti/clienti din municipiu, judet, tard si
din stréinitate. La data prezentei evaluiri piaja imobiliars a terenurilor intravilane/extravilane, se afld in faza de echilibru, dupa ¢
perioadi de crestere.

La data prezentului raport se pot conchiziona urmétoarele:

» in localitatea Gherminesti, dar si in arealul rural invecinat, sunt terenuri intravilane/extravilane ofertate pe piata imobiliarg;
» existd tranzactii efectuate pe piata imobiliari;

» piata imobiliark a terenurilor este dominats de tranzactii cu terenuri agricole extravilane:

» majoritatea proprietarilor acfioneazi pentru pastrarea terenurilor §i comasarea lor;

» tendinta generald a proprietarilor este de cultivarea terenurilor agricole cu cultyra mare;

» gradul de ocupare cu constructii a terenului este de cea. 50%.

in zona com. Dranceni, zona unde se afls §i proprietétile evaluate, dinamica vanzirilor de terenuri intravilane/extravilane a cunoscnt
up ascendent in perioada anilor 1995-2005, ascendent produs ca urmare a migrarii populatiei spre mediul urban sau in striinitate.

Oferta se mentine ca urmare a vanzarilor anterioare, iar cererea din anul 2010 §i pani in prezent are un curs ascendent, ca urmars a
cererii.

Apreciem ci in viitorii ani, tendinta cererii va rimane constants.

1.7."DATE PRIVIND IMPOZITELE $I VALORILE DETMPOZITARE, =~ ~7 =~~~ =7 -
Pe sit-ul primériei Drénceni nu regasim date privind stabilirea jmpoxzitelor §i taxelor locale pentrm anul 2017.

Analiza de piati reprezinta un proces de identificare $i de studiere a piejei unui anumit bun economic sau a unui serviciu si ofera
baza pentru determinarea celei mai bune utiliziri a unei proprietdfi. Analiza de piata este un proces de examinare a cererii i ofertei pt.
tipul de proprietate si aria de piati geografici pt. acel tip de proprietate.

Piata imobiliard reprezinti totalitatea tranzactiflor care implica drepturi de proprietate sau de folosing asupra terenurilor §i
cladirilor.

Ca pe orice piati, preul de tranzactie este stabilit, in primul rénd, de interactiunea dintre cerere si oferti.

Definim piafa imobiliari ca fiind un grup de persoane sau firme care sunt in contact unii cu altii, cu scopul de a efectua tranzactii
imobiliare.

Ariz de piati, reprezinti delimitarea, din punct de vedere geografic sau al localizirii, a pietei pentru o anumiti categorie de
proprietd{i imobiliare, §i anume, zona in care proprietati imobiliare comparabile sau similare pot concura eficient cu proprietatea
imobiliard subiect, in mintea cumpratorilor probabili say potentiali si a utilizatorilor.

LUrZond este T tip de afis de piatd caraclerizata print-0 UilizZare CINOZENE a ferenulul,

Valoarea de piati a unei proprietiiti este determinati in mare misurs de pozitia competitivi a acesteia pe piata proprie.

Ciclul de viath al unei arii de piats, este dat de propria sa dinamic gi parcurge patru stadii:

1. Cregterea — perioada In care vecinitatea castigh fncrederea §i acceptarea publici;
2. Stabilitatea — perioada de echilibru, firi pierderi/cagtiguri substantiale;
3. Declinul - o pericad de diminuare a cererii;
4. Revitalizarea — o perioada de refnoire, modernizare §i crestere a cererii.
Factorii care influenteazs valoarea sunt importanti in analiza ariei de piagd. Acestia sunt:
- factori sociali;
- factori economici;

-~ = TaUtOT AdiniSIativi (TegleTaentar] 51 Testich ale Sty T R
- factori de mediu tnconjuriitor;
- obligatii de mediu.

IV.1. ANALIZA CERERIL

Cererea, reflecti nevoile, ceringele materiale, puterea de cumpiirare si preferintsle consumatorilor. Analiza cererii se concentreazi
-+~ -pe-identificarea potentialilor utilizatori-ai-proprietitii Tespective, Anliza cererii, To cazul pietelor reziden{iale, investigheazi mai ales
gospodriile din aria de piafi a propriettii subiect.
Factori importangi in analiza cererii de piata rezidentiala:
- populatia din aria de piaf, mé#rimea si pumaral gospodariilor, compozitia §i distributia pe vérste, etc;
- venitul mediu §i medjan;
- angajatori principali, tipuri de activitafi si rata somajului;
- =procentajul de proprietari i chiriagi; T T T e e

- informatii financiare;
- planul urbanistic si directiile de crestere si dezvoltare ale orasului;
- factori ce afecteaz’ atractivitatea fizica a cartierniui;

.= Sisternul Jocal de impozitare si administratia; } . e
- disponibilitatea facilititilor §i serviciilor comunitare.
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IV.2. ANALIZA OFERTEL

Oferta se refers la productia si la disponibilitatea produsutni imobiliar, Pentru analizarea ofertei, evalnatorul trebuie sa alcatuiasc:
un inventar al proprietitilor care intra in competitie directd cu proprietatea subiect,

Factorii studiati in vederea analizei oferte; proprietitilor competitive:

- cantitatea i calitatea prop. competitive de pe piati;

- numirul constructiilor noi, projecte autorizate $i In curs de construire;

- pretul si disponibilitatea terenului liber;

- costurile de construire §i dezvoltare;

- proprietatile oferite pe piats;

- ocuparea de citre proprietari fati de ocuparea de clitre chiriagi;

- canzele §i numérul de prop. neocupate;

- conversia spre utiliziri alternative;

- disponibilitatea de credite si finantiri pt. constructii;

- reglementiri legale, reglementiri constructive, etc,

IV.3. ANALIZA ECHILIBRULUI PIETEL

Pe termen scurt, oferta de prop. imobiliare este relativ fixa $i prefurile sunt in functie de cerere, drept pt. care piata se caracterizeazi

prin dezechilibru,
—=- —Tendinte In-activitatea pietei: —— -— :
- —echilibrul pietei - echilibry te D?@H‘G"EBI'E'JE_E!';‘__ :

= ———— . tareoriating; ———

— echilibrul creat in orice moment dat de interactiunea dintre participantii pe piats,
- dezechilibrul pietei — o caracteristica generald 2 pieelor imobiliare pe termen seurt, In care cererea/oferta nu se afls in echilibru.
Activitatea pietelor imobiliare se desfagoard in diferite moduri 5i anume;
- piafd activd — o piai caracterizati de o cerere in cregtere, un decalaj corespunzétor in ofertd §i o crestere a preturilor;
- piafd fn declin - o piati i care scaderea cererii este insotit# de o ofertd relativ excedentars §i 0 scidere a preturilor;
- plapd a cumpdritorului - o piati in declin in care cumparatorii sunt in avantaj; existd atmci cand preturile de piata sunt relativ
scizute datorits unui surplus de proprietifi san unui num3r redus de cumpéritori potentiali;
- platd a vénzdtorului — o piati activ, in care vanzitorii de proprietiti disponibile pot obtine prefuri mai mari decit cele
obtinute In perioada imediat precedent; o piaft in care putinele proprietiti disponibile sunt solicitate la
preturile predominante de céitre maj mulfi utilizatori si potentiali utilizatori;
~ piald puternicd — o piati care reflects fie o cerere mare si cresterea pivelurilor prefuritor fie un volum mare de tra
T - piafE anermici — o pialh CaTacierizall de o Cerare SCazuta §1 de sciderea nivelurilor prefurilor; numit’ 51 piat mica,

* CONCLUZO

proprietitile de acest tip, rentabilitatea (potentialul de fnchiriere, coroborat cu costurile de mentinere} este definitorie in formarea
preturilor de piatd. Datorit amplasarii proprietiitii analizate §i evaluate, Inir-o zon rezidential/rurali, acestea pot prezenta interes
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—— "Numerele 2;; 3.55 =5i-6:"Sunt testole sy

——;*-:Mi% asta

Conceptul de CEA MAI BUNA UTILIZARE

evaluate se poate identifica utilizarea cea mai competitiva $i profitabila si conform Standardelor ANEVAR, ed. 2016, are urmitoarea
definigie:

(CMBU) este un concept de piati. Prin analiza CMBU a proprietatii imobiliare

»Cea mai bund utilizare (Highest and Best Use)” - Utilizarea probabild, rezonabili si legald a unui teren liber sau a unei
proprietdfi construite, care este posibild fizie, fundamentats adecvat, financiar fezabild si care determin cea mai mare
valoare. .

Pentru ca o utilizare si fie cea mai bun, aceasta trebuie s fie probabild rezonabil 5i s3 fie maxim productivi.

Definitia Dictionarului prezinta sase elemente in studinl CMBU, atit pt. teren sau amplasament liber, cat si pt. proprietatea
construiti:
. probabili rezomnabil;
- permisibilz legal;
. fizic posibila;
. findamentati adecvat;
. Tezabili financiar;
. maxim productivi. .

Numerele 1. $i 4. Sunt principii care stau Iz baza analizelor CMBU. Acestea zu un rol decisiv in determinarea si sustinerea CMRU a
unei proprietafi. Sub ,,umbrela™ acestor concepte, cerinele lor sunt safisfacute daci utilizarea Intruneste toate cele patru teste formale.

Criteriilé de testare i vederea determiniri CMBUT - '

S . C a I it C

[« WV R N WL T N )

ST deplap—

- = ::."'__‘—: 'A:fu'.ﬁlizarea‘ﬁzicﬁ;': Tt oL — Tz — - iy iy R B
- perioada de timp a utilizarii:
- participantii de pe piati asociati acelei utilizari — utilizatorii si cumpéiritorii cei mai probabili.
TEST: UTILIZAREA ANALIZATA: Adipost muncitori + Anexe
-Permisivitate legald - - - Legislatia administrativ-teritoriala, restric{ii publice §i | Nu se identifich constréngeri de naturd legala care sa
private, conform PUG, PUZ, PUD, RGU, CL, afecteze regimul tehnic permis al dezvoltarii.
normative de constructii, vecinatiti. Este permisi lecal.

Posibilitate fizics Caracteristicice fizice, topografia, subsolul, wiilititile, | Nu se identifici constrongeri impuse de caracteristici
accesul, riseurile de dezastru ale zonei, vecinatatile fizice asupra regimul tehnic permis al dezvoltarii.
amplasamentului. Este fizic posibila.

Fezabilitate financiars Constructie de case unifamiliale cu regim P gi P+1, Activitatea pietei In zona analizat indic3 faptul ci
fard dotarile i utilitatle necesare, care satisface | utilizarea proprieti}ii este fezabild financiar. S
CeTiniele de 16THit alc une) familii, I zond il

Productivitate maximi Utilizarea actuald a proprietatii care conduce la cea Existi o singury utilizare permis legal, fizic posibilz
mai mare valoare a terenului, §i care conduce 1a o valpare muximif a proprietatii.

Concluziile analizei CMBU

- CMBU este cea actuald/viitoare — teren intravilan con

—teren intravilan pt. construcii;
—teren exiravilan aftrent cailor de acees, suport al utilitatilor stradale.
- utilizarea poate fi realizat3 intr-un timp scurt si se poate mentine pe termen hing;
- utilizatori - potentiali cumparitor (actuali prop. ai constructiilor, vecini ai amplasamentului, investitori, etc.);

cumpéritorul probabil —utilizatorul final.

struit;
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Procesul de evaluare se compune dintr-un set de proceduri coerente §i ordonate, care an ca finalitate estimarea
valorii si incepe odatz cu identificarea de citre evaluator a problemei de evaluat 5i se incheie cond raporteazi clientului o conchizie.

Evaluarea reprezinti o opinie sau concluzie emisi pe baza unei analize minutioase referitoare la natura, calitatea, valoarea sau
utilitatea unor anumite interese san aspecte ale unei anumite proprietifi imobiliare, exprimat# de o persoans imparials, specializati In
analiza si evaluarea proprietsilor imobiliare,

VALOAREA ESTIMATA A TERENULUI — Metoda extractiei de pe piatd

Ghid metodologic de evaluare GME 1 Evaluareq terenului

1.0 Introducere
Acest phid de aplicare contine indrumiri metodologice §i practice pemtru evaluarea tuturor categoriilor de terenuri, indiferent de
utilizarea lor. Acest ghid a fost elaborat de ANEVAR in scopul de a oferi evaluatorilor, membri ai Asociatiei, recomandiri referitoare
la cea maf bun3 practics de evaluare a terenului, pentru toate scopurile evalusiri. Ghidul, desi nu are caracter de Standard de Evaluare,
este obligatoriu de aplicat in procesul de evaluare. Contindnd metodologia de evaluare larg recunoscuts §i aplicats pe plan mondial,
acest GME reprezints wn instrument util pentru evaluatori §i evaluatori verificatori ai rapoartelor de evaluare, pentru clientii gi
utilizatorii desemnati ai evalugirilor, pentra organele administratief de stat 5i pentrn organele judiciare implicate In solutionarea unor
litigii generate de elaborarea rapoartelor de evaluare aferente terenurilor 5i de opinia asupra valorii exprimats in aceste rapoarte.
2.0 Relatia cu Standardele de Evaluare

- ——Deoarece-acest Ghid se a‘-eferﬁfxclusiv:lametodologia"deevaluare*aﬁterenului;in' procesil practic-de evaliare s& vor aplica in mod- —-

o obligatori ile Standardele de evahiare ANEVAR ed, 20185 - o= —o: —o— - S — o
- v 3.0 Metode recunoscute de.evaluare a terepuloi —. .- —— . S T e e

Evaluarea unui teren liber (neamenajat sau vacant) sau a terenuhui pe care se afld amplasate amenajari gi/sau constructii se poate face
prin sase metode (sau tehnici) recunoscute de evaluare, redate n toate manualele, céirtile, suporturile de curs etc. cu temna evaluarea
proprietiii imobiliare.
Cele sase metode recunoscute de evaluare a unui teren sunt;
1. comparatia directi:
2. extractia de pe piati;
3. alocares;
4. tehnica reziduali;
5. capitalizarea directs a rentei/arendei funciare (chiriei};
6. analiza fluxuhui de numerar actualizat - analiza parceldrii gi dezvoltarii

Coate cele.ga eite-tehnict ez deevalvare s ererlni - sani-ahteva -decat denvan-ale-celer Toiabordsr
tradifionale al de proprietate imobiliara, respectiv abordarea prin piatd, abordarea prin venit 5i abordarea prin cost.
3.2 Metoda extractiei de pe piata.

Extractia este o variantii a tehnicii proportiei falocdrii), in care valoarea terenului este extrasy din preful de vanzare a unei proprietiti,
prin deducerea valorii contributiei constructiei estimate prin metoda costului de reconstructie net.
Valoarea rimasa reprezinta valoarea terenului.
Estimarea valorii constructiilor implica dous situatii:
a. constructiile adaugi valoare teremului: in acest caz trebuic estimatd valoarea de contributie a acestora, care se va deduce apoi
din prepul de vénzare al prop. construite. Cele mai bune rezultate se obtin ednd clidivile nu mai contribuie semnificativ la valoarea
prop. construite (durata lor de viatd economicd se apropie de final); B _
f;ﬁ_—_;mm#e;h?e:ﬂazadaugﬁ:mioarezfa-ewmiui.rin@m,;?ﬂ‘mpammmt—va Suporta costurile-de demolare,~de—eliberare—i-de
pregdtire a terenului pt. 0 noud wilizare. Spre deosebire de cazul anterior, intr-o astfel de situatie este necesari fnsumarea acestor
costuri cu preful intregii proprietdi.
Viénzirile din zonele rurale sunt frecvent analizate in acest mod, deoarece contributia clidirii in valoarea totals a proprietitii este In
general sciizuts si relativ ugor de identificat.
Estimarile valorilor terenurilor rezultate prin aplicarea tehnicii extractiei pot fi utilizate ca date de intrare despre vanziri de terenuri
libere In cadrul tehnicii comparatiei directe, Uneori, tehnica extractiei este aplicatd mai degrabd In cuantificarea ratelor, decéi in
oo gstimareavalodi. ... . T T R
Totugi, concluzia asupra valorii obtinuts prin aplicarea acestei metode nu este, in general, convingitoare, deoarece Increderea in
metoda extractiei depinde de precizia estimrii vatorilor constructiilor aferente proprietitii; trebuie analizati cu mare atentie fn special
deprecierea functional’ §i cea rezultata din cauze externe, care se adaugi celei fizice.
Metoda extractiei de pe piaji consti in determinarea valorii terenului liber ca o mirime reziduald, dupi ce din pretul curent de vanzare
al intregii propriet¥ti imobiliare (teren plus constructii) s-a scizut costul de inlocuire net a) constructiilor §i amenajérilor. Aceasta
-metod? este adecvaticind: . .. . . _ . el L
-1 existi terenuri libere, vandute sau oferite la vanzare sau cerute pentru cumpirare, in aria de
- valoarea constructiilor este mica (indeosebi in mediul rirral); si
- dacd se poate determina cu acuratete costul de inlocuire net (CIN} al constructiilor.

piaia a terenului subiect;
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TEREN DRANCENI

_Elemente de comparafie ¥ Subleet ! ComparabifaA "‘_;Cnmp:'ir_ab‘ll_aB‘ s .. . Comparabila C_

- Date de infrare: _ L ‘ 7 ) . R o ‘
Vénzare/oferts — Data F 7 — 042017 tranzactie* — 09.2016 tranzactie* — 11,2016 tranzactie® — 092016
Pret vanzare imobil (lei din act) 2 32.100 61.444 60.200
Suvprafaz teren (m%) : 590 831 2.700 2,532
Arie constructie Ad (m®)  bloc apartamente P+ -cca.  locuingd C1-02; anexa C2-43 Tocuints C}-89; anexs C2, locuint C1-94; anexa C2-25

320 C3, C4-27, 27, 29. constructis
3 fard acte de prop. (ou fac
- obiectul contract VC).
PIF constructic ;80 ) "60 60 *70
Locatie : Gherminesti Ghermanegti Ghermanesti Gherminesti
764, P1672 necumoscut T63, P1722, 1723, 1723/ Ti8, P564, 565
or. c_ad. -pemtabu]ax nr. cad. 71068, CF-71068 or, cad. 70416, CF-70416 mr. cad. 71135, CF-71133
median central median periferic median
Caracteristici fizice; : '
formi icca. frapez dreptunghi dreptunghi dreptunghi
raport front/adéncime ‘ 1/% 173 1/3 172
deschidere (m) :33 =45 =40 =15
topografie  gor pantd : plan u§or panta plan

 Utilitagi stradale @n._elt'acmpé,.apﬁ N en. electrics, aps _en. clectrics, apA-puf forat en. electric, apa-puf forat
Contribufia cladirilor** (lei) “ ? . - 15.040 {0 (conform act notarial) 18419

. Seeplenleaza: . ' Tl e L
Valoare teren {Jei) 2o 17.060 o

L 3 TeTen (e ) e )3 2053 /453 ——— ——— & 01 o

Y- 2 Y

Ll LA,

ot STy S
= s rr— A —Contract—de vanzare-bumplirare-(veziAmexe) - —— i e e e e T
** - s-a folosit catalogud Costuri de reconstrictie — Costuri de nlocnire-Cladiri rezidentiste (Cladire din paiants), ed. IROVAL Bucoresti, 2009, Costuri de reconstrucrie
- Costuri de ilocuire-Cladiri ou structuri pe cadre, anexe gospodiresti, ... , ed. IROVAL Bucwvesti, 2014, Indreptar tehmic .... , iunie 2017 ed. MATRIXROM
Bucuregti, 2017 $i Seminar 1320-Deprecierea constructiilor, 2009.

Explicatii:

- toate comparabilele se afld in situatia ,.a.” (vezi mai sus teoria);

s-au gasit tranzacfii recente In zona analizati (vezi Anexe);

Pt. contributia (valoarea) cladirilor, s-a plecat de la costul de nou pt. astfel de cladiri cu peretfi portanti din materiale traditionale —

chirpic (cost catalog), minus deprecierea cumulati aferents varstei efective a fiecirei construci.

- in wma analizdrii rezultatelor sintetizate In tabelul de mai sus, asem#narea subiectului cu comparabila B §i anume: mirimea
amplasamentului §i pozitia in cadrul localititii, face ca valoarea unitari aleass pt. terenul subiect, si fie preful comp. B.

m
~ | VALOARE TEREN OETINUTA PRIN METODA EXTRACTIEL:

o ESubieet T b v ¥ ComparabilaC
Viinzare/ofertd — Data 7~ 042017 tranzactie* — 09.2016 tranzactic* — 07.2016 tanzacfie* - 10.2016
Pref vanzare imobil (lei din act) T 49,517 49,000 123.282
Suprefatd teren (m?) o . 1578 798 2483
Arie constructie Ad (m?) =T 1 “" locuints C1-56; anexd C2-22  locuingd C1-102 locuint C1-188; anexa C2-2
PIF constructie 80 60 *60 *70
© e ——L0CEHE e P RSEEE Drénceni —Drancen - Réscyti oo
| MECUNOSCAT . T - T T rg P31, 132, 133, 136 T7, Pigl necunoscut
mr-cad. ~neintabulat - nr. cad. 71068, CF-71068 nr. cad. 70710, CE-70710 or. cad. 71264, CF-71264
median gentral - >~tmoc v pedian periferic median
Caracleristici fizice: Lol T
forma ditera L7 e e dreptunghi dreptimghi dreptunghi
raport front/adéncime 3o 13 12 12
deschidere (m) 15 %55
topografie plan
- Utiligistradale . e -
:Begstimeazs: oo
_ Contributia clidirilor** (lei) 2’
FSecalcmleaza: o - . .l W ;
Valoare teren (lei) 4 56.041

(22577498

Val. unitard teren (lei/m®) /(€/m®) 19 .. . A - 21.0374.64
i 'Valoare feren subiect (lef) / {€) .- 670582 /1.479,06 ¢ U T T T
- ~* -Contract-de vanzare-cumparare {vezi Anexe) - ——~—————— -~ - . . R R - —_—
** - s-a folosit catalogul Costuri de reconstructie — Costuri de Inlocuire-Cladiri rezidengiale (Cladire din paiants), ed. IROVAL Bucuresti, 2009, Costuri de reconstructie
- Costuri de tnlocuire-Cladiri cu structori pe cadre, anexe gospodaresti, ., ed. IROVAL Bucuresti, 2014, indreptar tehnic .... , immie 2017 ed. MATRIXROM
Bucuresti, 2017 §i Seminar D20-Deprecierea construgtiilor, 2005 . )

18,22/4,02

Explicatij: .
- toate comparabilele se afl in situatia ,,a.” (vezi mai sus teoria);
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- S-au gisit ranzactii recente in zona analizats {vezi Anexe);

- pt. contributia (valoarea) cladirilor, s-a plecat de la costul de nou pt. astfel de clédiri cu perefi portanti din materiale traditionale —
chirpic (cost catalog), minus deprecierea cumulati aferents varstei efective a fiecarei construetii.

- In urma analizéri rezultatelor sintetizate fn tabelul de maj sus, aseménarca subiectulni cu comparabila C si amume: mirimea
amplasamentului §i pozitia fo cadrul localitatii, face ca valoarea unitari aleass pt. terenul subiect, s# fie preful comp. C.

VALOARE TEREN OETINUTA PRIN METODA EXTRACTIEI: & €.705 1el

TEREN CONCESIONAT

¥ Avand in vedere cerintele clientului §i specificul vanzirii, evaluarea drepturilor de folosing# va fi estimath ca o valoase de utilizere.
Concesionarul detine dreptul de posesie asupra terenului concesionat, dreptul de a-1 folosi in scopul stabilit In contract precum i
dreptul de a beneficia de foloase materiate din utilizarea terenuhysi, Concesionarn! detine dreptul de proprietate asupra constructiilor pe
care Je-a realizat pe terenul concesionat gi poate ipoteca bunul construit pe terenul din domeninl public san privat al statului, dar nu
poate inscrie o ipotecs asupra terenului. Conform art.35 din Legea nr.50/1991 republicats, ,, dreprul de concesiune asupra terenului se
transmite in caz de succesiune sau insirdingre a constructiei pentru a cifrei realizare acesta o Jfost construit. In aceleasi conditii se
fransmile 5i autorizatia de construire”,

concluzie:
* pentru evaluarea drepturilor detinute de cancesionar se vor evalua:
- dreptul de folosinti primit asupra terennlui pe durata contractului (nu face obiectul prezentului Raport de Evaluare);
e e PEDIU evaluarea drepturilor detinute de concedent se vor evalua:.. ‘ . -

© . - drepfurile de folosinta cedate pe durata contractuli: ~~ - _—
=valoarea terminala aterenuluila-finele contractuluitface biectul prezentilai Raport).

" “Evaluarea drepturilor primite-de concesionsise Tice i baza datelor de piafs; deci pentri baza deevaluare poate I vdlauréa iz
Platé,
O sintezi a drepturilor evaluate se prezints in tabelul urmstor:

Da, daca apartine domeniului privat.
Nu, dac apartine domeniului public.

Concedent Terenul: proprietate concesionati. Redeveni

| Asupra terenclui: drept de

I . Daci se fnstriineaza constructia, se
folosints si posesiune.

Veniturile din utilivaresa

‘oncesionar it ite si tul . i ra . . .
Concesionay Asnpra constructiiion: drept transm:t:.a 51 dreptul de concesiume asup constructiilor si terenului.
> . . terenuiui. o
de proprietate -
In concluzie:
* atenci cind se evalueazi dreprurile cedate, baza de evaluare este valoares de viilizare — este caml prezentudui Raport de
Evaluare;
* atunci cind se evalueazi drepturife primite, baza de evaluare este valaqren de piati — nu este cazul prezentulvi Raport de
Evaluare,

W Foloareo de wiilisare g revemidui concesionai peaie fi mai micd sew mai mare decdt valoarea de piatd._in funciie de marimes
redeventei i durdaio coniractulii

Faloarea de wtilizare v este constant ci depinde de mai multi factori tmérinea redeventel, numdrul de ani rémeasi din controcs,
retele de getyalisare sivalogrea-despiatii— : : -

Durate ramasd o contracinlui influenteazé in sens bmers valoarea drepiyrilor _cedate si valoarea terminalé actualizars:
aprepierea de finalu! conrractulyi (respeciiv mumidiul de_ani rdmesi) face co valogres drepturilor cedate s& scadd spre zero iar
valoarea terprinald octualizatd s5 creqsed spre valoarea de piaii

Odatd cu cresigreq_anilor, perioads rimasd din contfract se micsoreazd, in timp ce valoarea de wtilizare creste cu o raid neceaic
dela an la an.

Valoarea de vanzare a teremidui concesionar. este datd de velpgres de ptilizare. cind evalugrea este cerutd de concedent,

_ .. Yaloarea de viizare a terenudui concesionat, este dati de Yalogreo 42 piets. cand evalugres-esic cerutdi de concesionar - -

Tipuri de valoare
n cazul contractelor de concesiune, atit concedentul (In limitele impuse de lege, respectiv pumai daci terenul apartine domeniului
privat al statului) cét §i concesionarul pot si instriineze drepturile detinute,
Cu toate ci vAnzarea de citre concedent a drepturilor definute este un eveniment extreme de rar, prezentul Raport de Evaluare va
analiza aceasts variants doriti de client.
- Este imiportant a se stabili baza de evaluare pentru concedent §i concesionar,
Pentru evaluarea drepturilor definute de concedent evaluarea va avea in vedere, pe durata rimasi a comtractului, fluxurile
financiare generate de fncasarea redevenjei contractuale precu §i valoarea terminal Ia finele contractului de concesiune.
Intrucat redeventa contractuals se stabileste la data semnirii contractulni 5i este fixa pe perioada lungi de timp, fluxurile financiare

- ::cwmmhﬁﬁmmnﬂwamyﬁfmﬁmﬁwﬁéﬁﬂmﬁampémpecaxemm-mum;t-utﬂizator—(cenced?nﬁﬂ}--— -
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Ca urmare valarea drepturilor cedate de concedent va fi estimats ca o valoare diferits de valoarea de piati, baza de evaluare fiind
valoarea de utilizare.
Avénd in vedere ¢ valoarea proprietiifii concesionate este suma dintre valoarea dreptului de folosinta cedat pe durata contractmlui
si valoarea terminali, far prima dintre cele dous valori este bdiferits de valoarea de piat#, baza de cvaluare va fi valoarea de utilizare.
fn schimb, evaluarea drepturifor primate de concesionar se face in baza datelor de piatd si dec] pentru acesta baza de evaluare poate
fi valoarea de piat3 (nu este cazn] in lucrarea de fatz).
in concluzie:
* atunci cind se evalueaza drepturile cedate, baza de evalnare este valoarea de utilizare;
» atunci cénd se evalueazi drepturile primite, baza de evaluare este valoarea de piati.

Evaiuarea drepturilor detinute de concedent prin metoda actualiziirii veniturilor

Asa cum am aratat anterior, peniru evaluarea terenului concesionat se vor evalua:
* drepturile de folosinti cedate pe durata contractului;
* valoarea terminali a terenulni Ia finele contractului.

intruct contractul de concesiune are o durats de viajd economic finith, in cazul nostru de 99 ani, evaluarea dreptului de folosinta
cedat se face prin actualizarea redeventei pe durata rémas3 a contractulni.

Valoarea dreptului de folosintd cedat (V) estimati prin metoda actualizirii veniturilor, pentru plafi anuale pe ,n” ani ale
redeventei, este actualizat §i transformat in valoare prezentd, apoi toate veniturile prezente sunt fnsumate pentru a obtine valoarea
totald a proprietdtii analizate. In cash flow-urile analizate sunt incluse dou# elemente: fluxul periodic anual si valoarea estimati a
investifiei la data vanzrii. Determinarea valorii prezente, de utilizare in cazil nostru, se determini dac se cunosc: fluxurile anuale
(redeventa), rata de actualizare, perioada de definere (nr.de ani rimasi din contract) si factorul de capitalizare.

- -—Pentru evaluarea dreptnluide folosinta-cedatse propanc ' T S

=, Lstimarea ratei. de actualizare, fanctie de Hscurile percepute (utilizarea terenutui; durata-contractului, eto); - —
' * se determini matematic factorul de capitalizare pe durata rimasi a contractalui (s-a luat in calcul o durat de concesionare de
49 ani, conform legii);
* s¢ estimeazli valoarea contractului.

L N St [Tttt
1 ————
n 1 (1+k)"
Vae=Rx Y s SR X F=R X et :
=1 (I+k) ‘ k

- V= valoarea dreptului de folosinti cedat;
- R = redeventa anuali; —

- k=rata de acfualizare;

-1 =nr. de ani rimasi din contract;
- f= factor de capitalizare.

Valoarea terminali actualizati se poate estima prin parcurgerea a dous etape:
* estimarea valorii de piati a terenului (V;), la data incetiirii contractului de concesiune;
* estimarea ratei de actualizare pentru teren (k,).
Avind datele de maj sus, rezulti valoarea terminald Vo).

. ¥ i el LT R — - - _
- ¥p —

V= emmemen
E— ;_-__(1 +kt)n _
* - evalvatoru] analizeaz3 tranzactii recente cu terenuri extravilane Ppe raza com. Drénceni, selecténd valoarea de piafi cea mai aseminatoare cu subiecty] de evaluat,
Avind in vedere cele mentionate mai sus, se poate evidentia formula generald de estimare a valorii de utilizare a terenului
concesionat: S _ '
Vu=Vyt+V,=199.392,43 + 0 =199.392,43 lei / 370mi? —TJof teren fibri optica

 Valoarea dreptului de folosinth cedat Vyy =R x f = 20,12785 x 9,906296 = 199.392,43 lei

Valoarea termipali actualizats V=V /(1+k)" = 10.000/(1 + 0,048)" = 0 lei

VALOARE DE UTILIZARE TEREN OBTINUTA PRIN METODA ACTUALIZARIL: - 199.39Z lei
Bl REDE\TENTA‘L‘UNAR]‘&“’E%@Z e AT _
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Reconcilierea consti in analiza concluziilor alternative care conduc la estimarea valorii finale.
Pentru pregitirea reconcilierii, evalvatorul:
¢ verificd Intreaga evaluare;
© trece In revistd relatiile in cadrul procesului de evaluare;
& relatia cu piata.
Principiile reconcilierii:
& valoarea este 0 prediciie;
« valoarea este subiectivi;
& valoarea este o comparatie;
€ orientarea de piati.
Criteriile de reconciliere:
¢ adecvarea reconcilierii;
¢ precizia - adecvarea §i precizia influenjeazi calitatea;
¢ cantitatea mformatiilor.
Estimarea valorii fmale:
O evaluare este o opinie; desi este bazatd pe analiza tuturor mformaiilor relevante §i experienta evaluatorului, ea este totusi o opinie.
Evaluatorul poate comunica o singuri valoare — estimare punctuali (ev. independent), sav un interval probabil de valori (consultant).
RECONCILIEREA VALORILOR:

e RECONCILIEREA VAYL.ORILOR: .. . _ -
"= = |"=—ABORDAREAPRIN:--~—| METODA EXTRACTIEIDEPEPIATA ——— =~

Adecvarea Adecvati - sunt date (tranzactii)
Concluzia asupra valorii obtinuti prin aplicarea acestei metode pu este, in general,
convingdtoare. Aceasti metodi este adecvati cénd valoarea constructiilor este mici

Preeizia . ] (indeosebi in mediul rural); si daca se poate determina cu acuratee costul de infocuire
net (CIN} al constructiilor,

Cantitatea de informatii Suficiente (franzactii recente)

Estimare punctuals - lei 13.399 —teren Drinceni; 6.705 — teren Risesti

Ca rezuRat al investigatiilor si analizelor mele, in opinia mea, valoarea de piafi a proprietitilor imobiliare analizate §i evaluate, este
datd de metoda extractiei de pe piafa, in detrimentul celorialte metode, deoarsce valoarea cbtinutl prin extractie a avut la bazi o

‘—H—canntate—gi—eaiﬁate-demfermaﬁl—maa-mMe;mpwﬁvmﬁgmﬁ-&nphﬁr&eébiﬁwﬂﬁmﬁﬂemﬁ%&dispoﬁﬁeﬁm%rma
pe care am avut-o cu proprietarul subiectului, comparabilelor, lichidatori, sefi de agentii imobiliare, colegi experti evaluator, etc., au
contribuit la siguranta informatiilor culese de pe piaga imobiliari rezidential4, fn zona analizaty.

28.042017

Expert evaluator: EP], EBM - ing. Dragog DOROFTE

” %ﬂ:‘ﬁm”‘&fﬁz %t
S » LOROTT:
3 DRAGGY
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 S.C. EVALGRUP SR.L Husi

Membru corporativ ANEVAR nr. 28172017

mur. Hugsi, Calea Basarabiei, nr. 1084, jud Vaslui, CP -735100, tel/fax: 0335 - 424268, mobil: 0744 - 606281,

e-mail: dragog_evalgrup@yahoo.com

NOTA DE LUCRU -
Nr. 28 ] 27.04.2017

SERVICIU DE EVALUARE

Persnal calificat

i Evaluatorul proprietitii S.C. EVALGRUP S.R.L.- 0281 ing. Dragog DOROQFTE - 12206
Client PRIMARIA DRANCENI Proprietar PRIMARIA DRANCENI
Beneficiar / Utilizator PRIMARIA DRANCENI Nr. intrare / Nr. raport | 28/28.04.2017

Proprietatea evaluati

Teren intravilan Ghermanesti — 590m’
Teren intravilan Réagesti — 297m”

Teren intravilan/extravilan Gherménesti - Drénceni— 37Pm2

- Gtilizarea desemnati_ | Estimare val. ;mﬁ -
Tipulraportului-—- -—- - Explicativ——— -——--—--—4 Formalivrarii — —-—— Personal<lient- - - - == i
Formatul raportului Scris Nr. rapoarte originale 1 (um ex.) l

1. { Prop. imobiliari, Teren St/ Acf Ad m™) | Ac(m”) | C.F./Nr. cadastral
formata din: | Teren intravilan construit 590 - -/-
- -] Teren intravilan liber 297
Teren intravilan/exiravilan 370
2. 1 Identificare (adresi) | com. Drénceni, jud. Vashi. l
3. { Acte proprietate Conform Raport nr. 28/28.04.2017 '
(4. | Data iesire 31.05.2017 | Data predare raport 02.06.2017 _-
5. ] Vizionare prop. Evalgrup S.R.L.-ing, Dragos DOROFTE /27.04.20]6. In prezenta proprietar
| Ooorariv (R TVA) u-OP-conform Fnr26€/13.07.2017 !
I 7. | EXECUTANTUL nu subcontracteazﬁ obiectul Raportulul de Evaluare.
j| 8. | EXECUTANTUL indeplineste cerintele adecvate de calificare profesionali.
9. | CLIENTUL a luat cunostinta de problemele ridicate Ia cap. I1.7. . pag. 7. (ipoteze speciale)
10. | Prezenta NOTA DE LUCRU s-a incheiat in dous exemplare, céte una pentru fiecare parte.
Aceasti NOTA DE LUCRU a fost semnat astiizi 27.04.2017.
11. | EXECUTANT, CLIENT,
S.C. EVALGRUP SR.L. PRIMARIA DRANCENI
Reprezentati prin administrator, Reprezentat prin,
-~—-{-ing. Dragos DOROFTE --}-ing Cipdan JACGR__




