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1. REZUMATUL CONCLUZIILOR IMPORTANTE

Identificarea si competenta evaluatorului: Ciocintd Aurel-Gabriel, in calitate de membru titular
al ANEVAR, specializarea Evaluare Patrimoniu Imobiliar, avand legitimatia nr. 18518, declar ci
acest raport de evaluare a fost intocmit i elaborat in conformitate cu Standardele de evaluare a
bunurilor ANEVAR, edifia 2022 si respectd codul deontologic al evaluatorului. Proprietatea a fost
inspectatd de cétre evaluatorul titular Ciocintd Aurel-Gabriel, la data de 737515.

Identificarea clientului si a utilizatorului: Raportul de evaluare a fost solicitat de Primiria
Comunei Técuta, judetul Vaslui, prin domnul IONEL FLORIN in calitate de primar.

Proprietarul imobilului in calitate de client este si utilizatorul acestui raport.

Identificarea proprietitii imobiliare: Proprietatea imobiliara de tip Spafiu pentru desfisurarea
activitdfii medicale este amplasatd in satul Tacuta, comuna Tacuta, cod 737515, judetul Vaslui —
conform declaratiei domnului IONEL FLORIN in calitate de primar.

Dreptul de proprietate evaluat: Proprietatea a fost evaluati IN IPOTEZA ca fiind liberd de
sarcini, cu mentiunea ca nu mi-a fost pus la dispozitie un extras de carte funciari la zi.

Scopul evaluiirii: informarea proprietarului asupra valorii minime a chiriei lunare pentru imobilul
cu destinatia — Spafiu pentru desflsurarea activitdtii medicale, situat in satul Ticuta, comuna
Tacuta, cod 737515, judetul Vaslui, identificat cu nr. inventar 202 in Inventarul bunurilor care
alcdtuiesc domeniului public al comunei Tdcuta, in vederea inchirierii acestuia.

Data cursului valutar: 03.04.2023 — 4,9419 Lei/€ curs BNR.

Concluzii asupra valorii:

Avand in vedere rezultatele obtinute prin aplicarea metodelor de evaluare, relevanta
acestora i informatiile de piata care au stat la baza aplicarii lor, scopul evaludrii, caracteristicile
proprietdtii imobiliare evaluate si tindnd cont de factorii ce influenteazi valoarea (utilitatea,
raritatea), concluziondm ca proprietatea imobiliard Spatiu desfiisurare activititi medicale, situat in
intravilanul satului T&cuta, comuna Tacuta, judetul Vaslui, inscris la nr. crt. 202 in Inventarul
bunurilor care alcdtuiesc domeniului public al comunei Tdcuta a fost estimati la:

Valoare chirie lunari minima - 5,28 lei/m’/luni farid TVA
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2. TERMENII DE REFERINTA Al EVALUARII

2.1. Identificarea si competenta evaluatorului:

Ciocintd Aurel-Gabriel, in calitate de membru titular al ANEVAR, specializarea
Evaluare Patrimoniu Imobiliar, avand legitimatia nr. 18518, declar ci acest raport de evaluare a
fost intocmit si elaborat in conformitate cu Standardele de evaluare a bunurilor, ANEVAR, editia
2022 si respectd codul deontologic al evaluatorului.

Valoarea estimati este rezultatul analizelor, opiniilor si concluziilor mele profesionale
personale, impartiale, si nu se bazeazi pe solicitarea obtinerii unei anumite valori de citre client
sau orice altd persoand care are interese cu privire la client ori la proprietatea evaluata.

Nu am avut $i nu am nici un interes cu privire la proprietatea evaluati si nu am avut si
nu am relatii particulare cu nici una dintre partile implicate in prezenta misiune de evaluare.

Remunerarea evaludrii este independenta de valoarea estimatd ori de obfinerea unei
anumite valori. In aceste conditii, subsemnatul, in calitate de elaborator, imi asum responsabilitatea
pentru datele si concluziile prezentate in prezentul raport de evaluare.

in vederea efectuirii evaludrii au fost luati in considerare toti factorii care au influenta
asupra valorii obiectului evaludrii si nu au fost omise in mod deliberat informatii care, dupa
cunostinta expertului, sunt corecte i rezonabile pentru intocmirea prezentului raport.

2.2. Identificarea clientului si a utilizatorilor desemnati:

Raportul de evaluare a fost solicitat de Primaria Comunei T#cuta, judetul Vaslui, prin
domnul IONEL FLORIN in calitate de primar.
Proprietarul imobilului in calitate de client este si utilizatorul acestui raport.

2.3. Scopul evaludrii:

Scopul evaludrii este este informarea proprietarului asupra valorii minime a chiriei
lunare pentru imobilul cu destinatia — Spafiu pentru desfdsurarea activitditii medicale, situat in
satul Tacuta, comuna Tacuta, cod 737515, judetul Vaslui, identificat cu nr. inv. 202 in Inventarul
bunurilor care alcdtuiesc domeniului public al comunei Tdcuta, in vederea inchirierii acestuia.

2.4. Identificarea proprietitii:

Proprietatea imobiliara de tip Spatiu pentru desfdsurarea activitdtii medicale, situat in satul
Técuta, comuna Téacuta, cod 737515, judetul Vaslui, identificat cu nr. inventar 202 in Inventarul
bunurilor care alcdtuiesc domeniului public al comunei Tdcuta.

Proprietatea imobiliard care apartine domeniului public al comunei Ticuta este
inalienabild si conform legii poate fi concesionatd sau inchiriatd in conditiile legii, in situatia
noastra prin licitatie publica.

Comuna Técuta este proprietard cu drepturi depline pe apatiul analizat si proprietatea
imobiliard este liberda de sarcini, conform informatiilor si datelor puse la dispozitie de
reprezentantii institutiei.

Clidirea cu destinatia Spatiu pentru desfasurarea activititii medicale este detinuti de
Primdria Tacuta in baza H.C.L. nr. 10 din 24.04.2001.

Aceastd cladire a mai fiicut obiectul unei inchirieri aprobatid cu H.C.L. Téicuta nr.
33/2017.
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2.5. Tipul valorii si definitia acesteia:

Tindnd cont de scopul evaludrii, valoarea adecvati ce va fi estimati de citre evaluator este
valoarea de piati.

“Valoarea de piatd este suma estimatid pentru care un activ sau o datorie ar putea fi
schimbat(#) la data evaludrii, intre un cumparitor hotdrat si un vanzator hotirat, intr-o tranzactie
nepdrtinitoare, dupd un marketing adecvat si in care partile au actionat fiecare in cunostinti de
cauza, prudent si fird constrangere.”- Definitie din Standardele de evaluare a bunurilor, ANEVAR,
edifia 2022 — SEV 100-Cadrul general , Valoarea de piati — paragraful 29.

Chiria de piata definitd conform Standardelor de evaluare a bunurilor, ANEVAR, editia
2022, este “suma estimatd pentru care un drept asupra proprietitii imobiliare ar putea fi
inchiriat, la data evaludrii, intre un locator hotdrit si un locatar hotirdt, cu clauze de inchiriere
adecvate, intr-o tranzactie nepdrtinitoare, dupd un marketing adecvat si in care pirtile au
actionat fiecare in cunogstinti de cauzd, prudent si fiard constringere”,

2.6. Data evaludgrii:

Evaluarea s-a ficut in baza informatiile corespunzitoare datei de 22.01.2021, dati la care se
considerd valabile ipotezele utilizate i valorile estimate de evaluator .

Inspectia proprietatii imobiliare de catre evaluator in teren a avut loc 1n data de 28.03.2023.

Culegerea informatiilor despre proprietiti comparabile, tranzactii, oferte, vanziri pentru
terenuri a fost facuta de evaluator in perioada 28.03.2023 - 02.04.2023.

Analiza si calculele au fost finalizate in perioada 28.03.2023 - 02.04.2023, iar rezultatul
evaludrii este valabil la data de 02.04.2023, curs BNR 1€ = 4,9419 lei.

Raportul de evaluare a fost intocmit la data de 03.04.2023.

2.7. Documentarea pentru elaborarea raportului de evaluare:

Inspectia proprietétii s-a efectuat in data de 28.03.2023, in prezenta reprezentantului
Primériei Comunei Tacuta, judetul Vaslui, delegat de citre domunl primar IONEL FLORIN si a
constat in identificarea, vizionarea bunului, fotografierea si culegerea datelor.

La aceastd datd, reprezentantii Primériei Comunei Tacuta au inméanat evaluatorului copii
dupd documentele privind proprietatea imobiliara, anexate la prezentul raport, astfel:

a) H.C.L. Tacuta nr. 10 din 24.04.2001;

in vederea documentarii si colectarii datelor despre vecinatate si zond, precum si a celor
despre localitate, evaluatorul a avut acces la toate informatiile relevante.

In realizarea analizelor, judecatilor si calculelor din prezentul raport, evaluatorul a avut
acces la toate informatiile relevante necesare.

2.8. Natura si sursa informatiilor utilizate:

La intocmirea raportului de evaluare, au fost utilizate urmatoarele surse:

a) H.C.L. Tacutanr. 10 din 14.04.2001;

b) Informatii furnizate de agentii imobiliare, proprietari, publicatii de profil privind ofertele-
preturile de tranzactionare si tendintele consemnate recent pe piata imobiliari locali;

¢) Site-uri: www.imobiliare.ro, www.olx.ro, www.publi24.ro ;

d)  Standardele de evaluare a bunurilor din Romania, editia 2022;

e) Revista “Valoarea”;

f)  Metoda costurilor de inlocuire/ Corneliu Schiopu - Bucuresti, Editura IROVAL, 2011;

g) Inspectia proprietitilor in scopul evaluirii - Corneliu Schiopu, editia a sasea, 2010;
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h)  Constructii, cladiri si alte constructii ingineregsti — Constantin Pestisanu, Cristina Burlacu si
Corneliu Schiopu, Colectia Biblioteca ANEVAR, 2010.
A. Informatii primate de la client
» informatii certe

o clemnetele si datele de identificare ale proprietifii evaluate — adresi,
delimitare fizica pe teren;
o scopul evaluarii.
Responsabilitatea pentru aceste informatii revine in excusivitate clientului — Primiria
Comunei Tacuta.
B. Informatii colectate de evaluator
+ datele descriptive ale proprietatii evaluate;
* documente ce atesta dreptul de proprietate — H.C.L. T#cuta nr. 10 din 24.04.2001;
» informatii despre vecinatate, zon si localitate;
* date privind piata imobiliard zonald/regionald, incluzind elemente deja existente in
baza de date a evaluatorului, , actualizate cu informatii de la participantii pe piati;
* date despre preturi publicate de principalii analisti de piati recunoscuti.

2.9. Ipoteze si ipoteze speciale:
2.9.1. Ipoteze

¢ Aspectele juridice se bazeazi exclusiv pe informatiile si documentele furnizate de
citre reprezentantii UAT Tacuta, judetul Vaslui si au fost prezentate firi a se
intreprinde verificari sau investigatii suplimentare;

* Nu se asumi nici o raspundere pentru descrierea juridicd pusi la dispozitie sau
pentru chestiuni legate de considerente juridice sau de proprietate. Titlul de
proprietate se presupune valabil si tranzactionabil daci nu se specifici altfel.

¢ Copiile dupi documentele oficiale se considera a fi conform cu originalul.

e Proprietatea este evaluatd fird sarcini;

* Se presupune ci proprietatea este detinutd cu responsabilitate si cd se aplicd un
management competent al acesteia;

e Informatiile furnizate de terti sunt considerate de incredere, dar nu li se acordi
garantii pentru acuratete;

¢ Nu ne asumdm nici o responsabilitate pentru existenta vreunui contaminant, nici nu
ne angajim pentru o expertizd sau o cercetare stiintifici necesard pentru a fi
descoperit;

e Se presupune cd proprietatea imobiliard evaluati este in deplind concordanti cu
reglementirile in vigoare privind mediul inconjuritor;

® Se presupune ci proprietatea se conformeaza tuturor reglementarilor si restrictiilor
de utilizare in vigoare exceptdnd situatia cind in raportul de evaluare nu a fost
identificatd, descrisd si consideratd o non-conformitate;

e Se presupune cd nu existd condifii ascunse sau neevidentiate ale proprietatii
evaluate care ar face ca aceasta sa valoreze mai mult sau mai putin. Nu se asumi
nici o raspundere pentru astfel de conditii sau pentru obtinerea studiilor tehnice de
specialitate necesare descoperirii lor;
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e Situatia actuala a proprietitii imobiliare si scopul prezentei evaluiri au stat la baza
selectdrii metodelor de evaluare utilizate si a modalitatilor de aplicare a acestora,
pentru ca valorile rezultate si conducd la estimarea cea mai probabild a valorii
proprietdtii in conditiile tipului valorii selectate;

* Evaluatorul considera c& presupunerile efectuate la aplicarea metodelor de evaluare
au fost rezonabile in mésura disponibilititii faptelor si informatiilor la data
evaluidrii;

o Evaluatorul a utilizat in estimarea valorii numai informatiile pe care le-a avut la
dispozitie, existdnd posibilitatea existentei §i altor date/informatii despre care
evaluatorul nu are cunostinta.

2.9.2. Ipoteze speciale

e Nu sunt.

2.10. Restrictii de utilizare, distribuire sau publicare:

Raportul de evaluare sau oricare alti referire la acesta nu poate fi publicat si nici inclus
intr-un document destinat publicitatii, fird acordul scris si prealabil al evaluatorului cu specificarea
formei si contextului in care sa apara.

Publicarea partiald sau integrald, precum si utilizarea lui de citre alte persoane decét cele
mentionate in raport, atrage dupa sine incetarea obligatiilor contractuale. Confinutul acestui raport,
atat in totalitate, cét si in parte, este confidential si nu va fi copiat, transmis sau utilizat, partial sau
total, decét cu acordul scris §i prealabil al evaluatorului si al clientului.

Se interzice utilizarea valorilor din prezentul raport in alte lucriri de evaluare, expertize,
studii de piata, etc.

Posesia acestui raport sau a unei copii nu confera dreptul de publicare.

Acest raport nu va fi copiat, transmis sau utilizat, partial sau total, decit cu aprobarea
prealabild scrisd a autorului, respectiv Ciocintd Aurel-Gabriel — membru titular ANEVAR si numai
in scopul specificat in prezenta lucrare.

Raportul va fi utilizat de beneficiari doar pentru scopul mentionat in lucrare. Se interzice
eliberarea de adeverinte pentru terti cu valori extrase din prezentul raport de evaluare, in vederea
inregistrarii in contabilitatea persoanelor juridice, operatie cu implicatii fiscal ce presupune o
evaluare si un tratament specific.

Orice alocare a valorii totale estimate in acest raport, se realizeazi in functie de prevederile
din raport. Valorile separate alocate elementelor componente nu trebuie utilizate in combinatie cu
nici o altd evaluare, in caz contrar ele fiind nevalide.

Evaluatorul, prin natura muncii sale, nu va fi solicitat si ofere consultanti ulterioars sau si
depund mérturie in instanta in legatura cu proprietatea in chestiune, decat daca au fost ficute initial
aranjamente in aceastd privinta.

2.11. Declararea conformitditii evaludrii cu SEV

Ciocintd Aurel Gabriel in calitate de membru titular al ANEVAR avand legitimatia nr.
18518, declar ca raportul de evaluare este elaborat in conformitate cu Standardelor de evaluare a
bunurilor, adoptate de Asociatia Nationala a Evaluatorilor Autorizati din Roméania, editia 2022:
= SEV 100 - Cadru general
— SEV 101 - Termenii de referinti ai evaluirii
— SEV 102 — Documentare si conformare
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- SEV 103 - Raportare

- SEV 104 - Tipuri ale valorii

~ SEV 105 — Abordari si metode de evaluare

~  SEV 230 — Drepturi asupra proprietitii imobiliare
~ SEV 430 - Evaluiri pentru raportarea financiara
- GEV 630 - Evaluare bunurilor imobile

2.12. Descrierea raportului

Raportul de evaluare a imobilului contine toate calculele efectuate in aplicarea
metodelor, trimiteri la toate sursele de informatii utilizate, si este transmis in original (un
exemplar) clientului sub forma unui dosar legat, continind scrisoarea de transmitere, raportul
propriu-zis si toate anexele.

Raportul de evaluare este unul narativ, detaliat, intocmit in conformitate cu
Standardelor de evaluare a bunurilor, adoptate de Asociatia Nationald a Evaluatorilor Autorizati
din Romania, editia 2022.

2.13. Certificarea evaluatorului

Evaluatorul Ciocintd Aurel-Gabriel, membru titular al ANEVAR, legimitamtia nr.
18518, semneazé raportul de evaluare asuméndu-si responsabilitatea pentru cele scrise in acesta si
certifica in cunostintd de cauza dupa cum urmeaza:

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

2. Estimdrile si concluziile se bazeaza pe informatii si date considerate de mine, in calitate de
evaluator, ca fiind adevarate §i corecte, precum si pe concluziile inspectiei asupra
proprietitii, pe care am efectuat-o la data de 28.03.2023, in prezenta reprezentantului
proprietarului.

3.Prin prezenta, in limita cunostintelor si informatiilor detinute, certificim cd afirmatiile
prezentate si sustinute in acest raport sunt adevirate si corecte si au fost verificate, in limita
concluziile prezentate sunt limitate numai de ipotezele considerate si conditiile limitative
specifice si sunt analizele, opiniile §i concluziile personale, fiind nepértinitoare din punct
de vedere profesional.

4.De asemenea, precizez cd in calitate de evaluator cd nu am niciun interes prezent sau de
perspectiva cu privire la imobilele care fac obiectul prezentului raport de evaluare si niciun
interes sau influentd legata de partile implicate.

5.Onorariul ce Imi revine drept platd pentru realizarea prezentului raport nu are nicio
legétura cu declararea in raport a unei anumite valori care sa favorizeze clientul si nu este
influentata de aparitia unui eveniment ulterior.

6.1n elaborarea prezentului raport nu s-a primit asistentd externd din partea nici unei alte
persoane.

7. Prezentul raport a fost efectuat in concordantd cu Standardele de Evaluare ANEVAR editia
2022:
- SEV 100 - Cadru general
- SEV 101 - Termenii de referinti ai evaluarii
- SEV 102 — Documentare si conformare
— SEV 103 - Raportare
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- SEV 104 — Tipuri ale valorii
- SEV 105 — Abordari si metode de evaluare
- SEV 230 — Drepturi asupra proprietitii imobiliare
— SEV 430 — Evaluéri pentru raportarea financiara
- GEV 630 - Evaluare bunurilor imobile
si se supune legislatiei in vigoare.
8. cerintele adecvate de calificare profesionald, cunostintele si experienta necesare pentru a
indeplini misiunea de evaluare in mod competent;
9.Detin calitatea de Evaluator ANEVAR specialitatea Evaluarea Proprietatilor
Imobiliare (EPI), confirmat pentru anul 2023.

Evaluatorul, nu se obligd si ofere in continuare consultantd sau si depund mérturie in
instanta referitor la proprietatea imobiliard care face obiectul prezentului raport de evaluare, decét
in baza unui angajament special pentru acest scop si in limita permisd de reglementérile
deontologice si de conduiti ale profesiunii si respectiv cu respectarea legislatiei in vigoare.
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3. DESCRIEREA PROPRIETATII

3.1. Identificarea si descrierea proprietitii imobiliare:

Obiectul evaludrii il reprezintd proprietatea imobiliard, Spatiu pentru desfisurare
activitdfi medicale, situat in satul Tacuta, comuna Tacuta, cod 737515, judetul Vaslui, teren in
suprafatd de Su = 145 mp si Scd = 195 mp.

Suprafata construitd a fost preluatda din H.C.L. Tacuta nr. 10/2001 — pentru aprobarea
Inventarului bunurilor care alcatuiesc domeniul public al comunei Ticuta.

Nu existdi o documentatie cadastrald sau de altd naturd (intocmitd de o persoand
autorizatd), prin urmare am estimat suprafata utila in urma inspectiei efectuate la teren Su=145 mp.

Detalii tehnice:

Regimul de inéltime — parter

Scd =195 m®

Su=145m’

Structura de rezistenta: fundatii continue din beton armat, suprastructurd cu
grinzi, stlpi si planseu din beton armat, inchideri perimetrale din cirimida.
Sistem de termoizolare — inexistent.

Fundatii — continue sub ziduri din beton armat

Finisaje — faiant3 si var pe interior

Compartimentari — caramida

Tamplérie — termopan

Pardoseli — gresie

Instalatii de iluminat — becuri incandescente

Instalatii de incalzire — centrala pe lemne.

La interior si exterior cladirea a fost intretinutd destul de bine, fiind efectuate
lucriri de reparatii curente, starea fizici fiind considerati BUNA.

Accesul la proprietate se face din DJ246, proprietatea fiind situatii in satul Ticuta la
cca. 43 Km de municipiul Iasi si 44 km de municipiul Vaslui.
La momentul inspectiei proprietatea nu era ocupata.
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3.2. Descrierea situatiei juridice:

a) H.C.L. Técuta nr. 10 din 24.04.2001;
Documentele mentionate mai sus, au fost puse la dispozitia evaluatorului, de citre
reprezentantii Primariei Comunei Tacuta sau se regasesc in baza de date personal a evaluatorului.
In baza celor declarate de reprezentantii primadriei si a documentelor mentionate, imobilul
se considerd a fi detinut cu drept deplin de proprietate de Primiria Comunei T#cuta, judetul
Vaslui.

3.3. Componente nonimobiliare:
= nu este cazul.
3.4. Istoricul subiectului:

Cladirea Primariei Comunei Técuta a intrat in domeniul pulic la UAT Ticuta in anul
2001 in baza H.C.L. Tacuta nr. 10 din 24.04.2001.

Din Inventarul bunurilor care alcdtuiesc domeniul public al statului aprobat cu H.C.L.
Tdcuta nr. 10 din 24.04.2001, am obtinut date si informatii asupra anului PIF a clidirii analizate ca
fiind anul 1941. Cladirea nu a suferit modernizari sau reparatii capitale, in schimb au fost efectuate
lucrdri de Intretinere si mentenantd, astfel c3 la aceastd dati, imobilul se prezinta intr-o stare buna,

3.5. Informatii despre localitate:

Tacuta este o comund in judetul Vaslui, Moldova, Roménia, formatd din satele Cujba,
Dumasca, Focgeasca, Mircesti, Protopopesti, Sofieni si T#cuta (resedinta).

Atestatd documentar de pe vremea lui Stefan cel Mare, Ticuta este cea mai nordica
comund din judet, invecinandu-se la N, 1a E si la V cu localitati din judetul Iasi.

2 eAopioW edngndey

-
N
eAopio eojandey i

Conform recensdmantului efectuat in 2011, populatia comunei T#cuta se ridici la 3.248
de locuitori, in scadere fatd de recensamantul anterior din 2002, cind se inregistraserd 3.426 de
locuitori. Majoritatea locuitorilor sunt roméni (94,98%), cu o minoritate de rusi lipoveni (1,26%).
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Pentru 3,76% din populatie, apartenenta etnica nu este cunoscuti. Din punct de vedere confesional,
majoritatea locuitorilor sunt ortodocsi (90,76%), dar existd si minorititi de penticostali (3,36%)
si ortodocsi de rit vechi (1,42%). Pentru 3,82% din populatie, nu este cunoscuti apartenenta
confesionala.

Suprafata administrativd a comunei Tacuta este de 6.063 ha.

= P i L

Smoperte

<
= - 4
o X
= o 4

Comuna Tacuta se compune din satele: Tacuta, Mircesti, Dumasca, Protopopesti,
Focsasca, Cujba, Sofieni si se invecineazi:

- laNord — cu satul Poiana cu Cetate din comuna Grajduri, judetul Iasi;

- la Sud — cu satul Rediu Galian din comuna Codaesti judetul Vaslui;

- la Est — cu comuna Dobrovit judetul lasi;

la Vest — cu satul Tufestii de Sus, comuna Scanteia judetul Iasi si cu satul Emil Racovita
(Surénesti), din comuna Danesti judetul Vaslui.

3.6. Informatii despre zond si vecindtifi:

Proprietatea imobiliard subiect al prezentului raport de evaluare este amplasati
aproximativ in centrul satului Tacuta, comuna T#cuta la cca. 200 m de primirie, la vest de DJ246,
la o distanta de 40 km de municipiul Vaslui.

Caracterisicile zonei se rasfrang in mod pozitiv asupra proprietitii imobiliare evaluate.

3.7. Descrierea amplasamentului:

Amplasamentul studiat este plan, are stabilitatea generala si locala asigurate, nu este supus
inundatiilor si viiturilor de apa. Sub aspect juridic nu au fost semnalate litigii intre proprietari si
vecini referitoare la limitele proprietatii.

Accesul la proprietate se face din DJ246, proprietatea fiind situati in satul Ticuta la cca. 43
Km de municipiul Iasi si 44 km de municipiul Vaslui.

Proprietatea imobiliard evaluatd dispune de utilitdtile zonei (curent electric si incilzire
sobe).
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4. ANALIZA DE PIATA
4.1. Tipul proprietitii, definirea pietei:

Proprietatea imobiliard Spatiu pentru desfisurarea activitdtii medicale este situatd in satul
Téacuta, comuna Tacuta, cod 737515, judetul Vaslui si este identificat cu nr. inventar 202 in
Inventarul bunurilor care alcdtuiesc domeniului public al comunei Tdcuta.

Analiza pietei consta in identificarea si studierea pietei pentru un anumit bun sau serviciu si
constituie baza pentru a determina cea mai bundi utilizare a unei proprietiti. Valoarea de piati a
proprietdtii analizate este in mare masura in functie de pozitia competitiva pe piata sa.

Piata imobiliard se defineste ca un grup de persoane sau firme care intrd in contact in
scopul de a efectua tranzactii imobiliare. Participantii la aceastd piatid schimba drepturi de
proprietate contra unor bunuri, cum sunt banii, ei putdnd fi cumpdritori, vanzitori, chiriasi,
proprietari, creditori, debitori, constructori, administratori, investitori sau intermediari.

Analiza de piatd cuprinde studiul pietei terenurilor libere, relatia dintre cererea solvabili si
oferta competitiva, gradul de echilibru care creeazi aceasti piata.

In procesul de evaluare este necesar si se examineze urmitorii factori:

Otipul proprietatii

Ocaracteristicile proprietatii — grad de ocupare, baza de clientii, aspectul acesteia

aria pietei — locala, regionala, national3, internationala

Oexistena proprietétilor echivalente disponibile — proprietiti cu atractivitate
similara cu cea de evaluat.

Piata acestui tip de proprictate este o piatd zonald, specifici subpietei terenurilor cu
constructii (spatiu nerezidential), localizati geografic in judetul Vaslui.

Aceasta este o proprietate imobiliard de tip teren intravilan si clidire nerezidentiald. Piata
imobiliard analizata va fi cea a terenurilor cu constructii.

Din punct de vedere a caracteristicilor proprietitii avem urmitoarele:

Oteren intravilan liber;

Ubaza de clienti a acestei pieti o constituie persoanele din municipiile Iasi si
Vaslui si din zona metropolitand, cu venituri peste medie, care pot apela la un
credit ipotecar sau au afaceri proprii;

Uproprietdti echivalente disponibile sunt cele din aria invecinati din judetele
Vaslui si lasi.

Aria de piafd din care face parte proprietatea subiect este definitd ca o piati cu atractivitate
redusa, deoarece amplasamentul se afla intr-o zona situati la o distantd semnificativa de agezari
urbane si nu dispune inci de toate utilititile.

4.2. Fapte curente:
Zona in care se giseste terenul este una cu o populatie cu veniturii medii si mai ales sub medie.
Nu existd tendinte de schimbare a destinatiei utilizirii terenurilor.

4.3. Cererea solvabila:

Cererea reflectd necesitatile, dorintele materiale puterea de cumpirare si preferintele
consumatorilor. Analiza cererii se bazeazi In primul rind, pe identificarea si analiza
cumparatorilor sau chiriasilor, pe analiza nevoilor lor. Astfel se identifici tipul de proprietate in
functie de ceea ce poate oferi aceasta pentru un anume utilizator (cumpdrator sau chirias).
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Pe piaa zonald nu au avut loc in ultima perioadd foarte multe tranzactii de proprietiti
imobiliare comparabile cu proprietatea de evaluat.

Avand in vedere conjunctura economica actuald, totusi, cererea este redusa datorita lipsei
de lichiditdti pe piatd si faptului ca institufiile bancare si-au redus interventia in piatd prin
creditarea acesteia.

Factori ce influenteaza cererea sunt:

e Venitul populafiei care se orienteazi citre aceastd zond sunt medii, cheltuielile pentru
achizitioarea acestui tip de proprietate fiind medii. in cazul pietei analizate cererea este
formata din persoane fizice sau juridice care dispun de resurse, venituri financiare stabile i
care pot obtine un credit imobiliar.

» Raportul intre proprietari si chiriasi: in zond predomini proprietarii.

* Se va lua in considerare si optiunea de inchiriere a terenului pentru construirea de utilitti
publice.

® Aprecieri financiare, precum nivelul economiilor si conditiilor de imprumut — in ultima
perioadd conditiile de acordare a creditelor s-au inisprit. Pentru a contacta un credit este
necesar ca familia sau persoanele ce doresc si achizitioneze o proprietate si aibi venituri
cu mult peste medie. Cumparitorii sunt interesafi si cumpere, insi nici puterea de
cumpdrare a populatiei nu mai este aceeasi ca in anii precedenti.

Avand in vedere trisaturile amplasarii proprietitii si tindnd cont de caracteristicile sale
intrinseci (amplasare, acces, dimensiuni, ritmul de dezvoltare) se poate aprecia ci pentru
proprietatea evaluatd, cererea este redusa, deoarece nu exist foarte multe persoane interesate care
isi permit sd achizitioneze o proprietate similara in aceasti zona.

In prezent, piata imobiliard nu este o piatd activa, este in stagnare. Se efectueazi tranzactii
doar sporadic.

Proprietatea care face obiectul prezentului raport de evaluare prezinti un oarecare interes
pe piata imobiliard datorita bunei amplasiri in zona.

4.4. Oferta competitiva:

Pe piata imobiliard, oferta reprezintd cantitatea dintr-un tip de proprietate care este
disponibila pentru vanzare sau inchiriere la diferite preturi, pe o piati dati, intr-o anumita perioada
de timp. Existenta ofertei pentru o anumita proprietate la un anumit moment, anumit pret si un
anumit loc indicd gradul de raritate a acestui tip de proprietate.

Oferta competitiva presupune identificarea in aria de piatd a stocului de produs finalizat,
adicd a proprietatilor care existi fizic si au ajuns la maturitate.

Analizand caracteristicile relevante ale subiectului evaluat, putem considera ci este o
proprietate unicat. Astfel nu au fost gasite date despre tranzactii sau oferte recente cu proprietati
comparabile.

Fiind situatd in mediul rural nu au fost identificate contracte de inchiriere cu proprietati
similare. Proprietarul nu a pus la dispozitia evaluatorului date privind fluxuri de numerar
previzionate nici pentru perioada anterioard, nici pentru perioada ulterioara.

4.5. Analiza echilibrului pietei:

Punctul de echilibru al pietei este foarte greu de atins, ciclul imobiliar neputand fi
sincronizat cu ciclul de dezvoltare a afacerilor, datoritd instabilititii economice, activitatea
imobiliara rispunzand la stimuli pe termen lung sau pe termen scurt.
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Oferta pentru un anumit tip de proprietate se dezvolti greu, iar cererea poate si se modifice
brusc, fiind posibil astfel ca de multe ori si existe supraofertd sau exces de cerere si nu echilibru.
De multe ori, informatiile despre preturi de tranzactionare sau nivelul ofertei nu sunt imediat
disponibile. Proprietatile imobiliare sunt durabile si pot fi privite ca investitii. Datoritd tuturor
acestor factori comportamentul pietelor imobiliare este dificil de previzionat.

In faza de documentare s-a avut in vedere gisirea tranzactiilor certe comparabile.

In zona, nu au fost gasite date despre tranzactii libere pe piati la data evaludrii, astfel am
largit aria de piata.

Piata imobiliard este stagnantd. Oferta este mai mare decat cererea si ambele sunt stabile
Insd nu ca urmare a echilibrului celor dous, ci ca urmare a asteptirilor inegale ale cumpdratorilor si
véanzatorilor.

in momentul de fatd nu consider ca este un echilibru intre cerere si oferta, piata imobiliara
fiind mai mult blocatd. Tranzactiile sunt relativ rare, majoritatea celor care reprezintd cererea ori
nu au disponibilitdti suficiente si nu au posibilitatea obtinerii unui credit bancar, ori sunt in
expectativa privind sciderea preturilor.

Pe baza analizei cererii i ofertei pe piata studiati a terenurilor libere, raportul este

Cererea<Oferta,
astfel putem afirma c, piafa analizati este definitdi ca piatid a cumpiritorului.
Proprietatea care face obiectul prezentului raport de evaluare prezinti interes pe piata

imobiliara si isi pastreazd valoarea in viitor datorita unei amplasari relativ avantajoase, dar lipsa
tuturor utilitdtilor influenteazd negativ valoarea acesteia.

In aceste conditii timpul de expunere a unei proprietati imobiliare oferite spre vanzare este
mare, uneori chiar tranzactiile nu mai sunt finalizate deoarece proprietarii nu renunti la preturile
exagerat de mari, in speranta ci le vor vinde peste un an sau doi, atunci cand piata va fi stabilizati
si va avea un trend ascendent.

Piata rimane o piatd a consumatorului final, fie ci acesta este un client doritor si isi
construiasci o casi, fie ci este dezvoltator.

4.6. Analiza celei mai bune utilizdri CMBU:

Unul dintre principiile evaluarii proprietatii imobiliare 11 constituie ,,cea mai buni utilizare”
(CMBU). Principiul sustine ci in scopul evaludrii pe piati, proprietatea imobiliara trebuie tratatd in
ipoteza celei mai bune utilizdri. Principiul implicd o utilizare legala posibila si probabila a
proprietétii imobiliare, care ii va da cea mai mare valoare in prezent pastrandu-i utilitatea.

Definitia datd de Glosarul ANEVAR 2022, celei mai bune utilizari este utilizarea probabila
in mod rezonabil si justificatd adecvat a unui teren sau a unei propietiti construite, utilizare care
trebuie sd fie posibild din punct de vedere fizic, permisa legal, fezabila financiar si din care sa
rezulte cea mai mare valoare a proprietitii imobiliare.

Cea mai bund utilizare este un concept fundamental format si utilizat pe orice piata
imobiliard. Cea mai buna utilizare reprezinta utilizarea probabila, rezonabila si legald a unui teren
liber sau a unei proprietati construite, care este posibila fizic, fundamentati adecvat, financiar
fezabila si care determini cea mai mare valoare.

Conditiile avute in vedere la analiza celei mai bune utiliziri a proprietatii au fost
urmdtoarele: O legal permise;

O fizic posibile;

O financiar fezabile;

[J maxim profitabile.
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Atunci cand ia decizia de concesionare a unui bun imobil, concedentul nu tine intotdeauna
cont de principiile eficientei economice putdnd avea ca prioritate interesul public.

in cazul concesiunilor se remarci faptul ca hotararea concedentului de a concesiona un bun
imobil nu este doar o simpla decizie comerciald, ci are caracter normativ asa cum se prevede la art.
8 din Lg. 29/1998 “Concesionarea unor bunuri proprietate publici ori privatd a statului, a unor
activitdti sau a unor servicii publice se aprobi pe baza caietului de sarcini al concesiunii, prin
hotirire a Guvernului, a consiliului judetean, ordsenesc sau comunal, dupd caz”.

Ca urmare, cea mai buni utilizare a unui teren, in sensul previzut de IVS, este cea
pentru care a fost incheiat contractual de concesiune, aceasta fiind sigura utilizare permisi
din punct de vedere legeal.
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5. EVALUAREA PROPRIETATII IMOBILIARE

5.1. Abordiri, alegerea metodelor

Evaluarea proprietitii imobiliare a fost efectuatd de evaluator prin aplicarea uneia din cele trei

metode cunoscute de evaluare :

- abordarea prin comparatia vanzarilor nu a putut fi aplicats, deoarece nu au fost gasite in
piatd tranzactii cu proprietdti comparabile;

- abordarea prin venit, nu poate fi aplicatd deoarece nu a fost identificata o piati a chiriilor
pentru proprietiti similare i nici fluxuri de numerar previzionate de proprietar;

- in abordarea prin cost, valoarea proprietatii este dati de suma dintre: valoarea terenului,
care a fost estimatd prin comparatia vanzirilor si valoarea constructiilor care a fost estimati la
costurile de inlocuire din care se scad deprecierile fizice.

5.2. Abordarea prin piatd

Abordarea prin piatd oferd o indicatie asupra valorii prin compararea activului subiect cu
active identice sau similare, ale cror informatii privind pretul de vanzare se cunosc.

5.3. Abordarea prin venit

Abordarea prin venit oferd o indicatie asupra valorii prin convertirea fluxului de numerar
viitor intr-o singurd valoare curentd. Conform abordarii prin venit, valoarea unui activ este

determinatd prin estimarea marimii venitului, a fluxurilor de numerar sau a economiilor de costuri
generate de acel activ.

5.4. Abordarea prin cost

Abordarea prin cost oferd o indicatie asupra valorii prin utilizarea principiului economic
conform céruia un cumpéritor nu va pliti mai mult pentru un activ decét 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. Abordarea prin
cost oferd o indicatie asupra valorii prin calcularea costului curent de inlocuire sau de reconstruire
al unui activ si aplicarea unor deduceri pentru deprecierea fizici a acestuia si pentru alte forme
relevante de depreciere.

Valoarea de piatd se determind in concordantd cu Standardele si normele ANEVAR. Din
procedurile de evaluare recomandate prin Standardele de Evaluare ANEVAR editia 2022:

= SEV 100 - Cadru general
— SEV 101 - Termenii de referinti ai evaluarii
— SEV 102 — Documentare si conformare
— SEV 103 - Raportare
— SEV 104 — Tipuri ale valorii
— SEV 105 — Abordari si metode de evaluare
— SEV 230 — Drepturi asupra proprietatii imobiliare
= SEV 430 — Evaludri pentru raportarea financiara
i = GEV 630 - Evaluare bunurilor immobile.
In cadrul acestui raport de evaluare vom utiliza metoda costului de inlocuire — 0 metoda

inscrisd in cadrul abordarii prin cost, care indicd valoarea prin calcularea costului de inlocuire
current al unui active, din care se scad deteriorarea fizica si orice forme relevante de depreciere.
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Abordarea prin cost este utild pentru estimarea valorii unei proprietiti care nu se
tranzactioneaza in mod frecvent pe piata, cum este cazul nostru, imobil din patrimoniul primariei
Tacuta. Abordarea cuprinde urmatoarele etape :

1. Stabilirea costului de inlocuire a cladirii evaluate ;

2. Estimare deprecierilor totale: fizica, functionali si externa ;

3. Determinarea costului de inlocuire net prin scidderea deprecierii totale din costul de

inlocuire.

Costul de inlocuire este costul estimat pentru a construi, la preturile curente de la data
evaludrii, o constructie similara care ofera o utilitate echivalenta cu cea a constructiei evaluate,
utilizand materiale si tehnici moderne, normnative, proiecte si planuri actuale.
in cazul de fatd evaluatorul a estimat costul de inlocuire brut (CIB), utilizind urmitoarele surse:

- Catalogul “Costuri de reconstructie — costuri de inlocuire. Clidiri rezidentiale” (Ed.

IROVAL, 2010)-, autor ing. Corneliu Schiopu,

- “Indici de actualizare costuri august 2022 — iulie 2023%, autor ing. Corneliu Schiopu (Ed.

IROVAL, 2020);

- coeficienti corectie manopera si distantd de transport preluati din Anexa 2 a cataloagului

mai sus mentionat.

Pentru constructia dispusd in satul Tacuta, comuna Ticuta, judetul Vaslui, in cadrul

prezentului raport, procesul de evaluare cuprinde urmitoarele etape:

I. Stabilirea valorii de reconstructie prin incadrarea in niste tipuri generice, tipuri la care
s-au estimat costuri de inlocuire brute actuale {indnd cont de structura constructivi,
destinatie, dotdri; costurile de inlocuire brute unitare s-au multiplicat cu suprafetele
desfasurate ale cladirii rezultind astfel costul de inlocuire brut total; aplicand deprecierea
constatatd la inspectia pe teren, s-au obtinut costurile de inlocuire nete ale cladirii.

Costul de inlocuire brut pentru Spatiu desfisurare activititi medicale este de 148.082,63 lei
fara TVA.

II. Estimarea deprecierii totale a constructiei, pe baza Normativului P 135-1999 (avizat de
MLPAT cu Ordinul nr. 85/N/1999 si care stabileste coeficienti de uzurd fizici a
mijloacelor fixe din grupa 1 — constructii)

Deprecierea — reprezinti o pierdere de valoare fad de costul de reconstructie ce poate apirea

din cauze fizice, functionale sau externe.

Cladirea se afla intr-o stare tehnicd buni si varsta cronologica ponderati coincide cu varsta
efectiva, adici 81 ani. Cladirea a fost pus3 in functiune in anul 1941, conform informatiilor obtinute
de la reprezentantii proprietarului — Primaria Tacuta. Cert este ci pand in acest an a fost inchiriatd
pentru functionarea unui cabinet medical.

Deprecierea fizicd reprezintd o pierdere de utilitate cauzati de deterioririle fizice ale
activului sau ale componentelor sale, ca efect al vechimii sale si al utilizirii in conditii normale,
care se concretizeaza intr-o pierdere de valoare.

Deprecierea fizica se estimeazi in conformitate cu metodologia prezentati in Anexa nr. 34
(1.6.1.a) din Ghidul cuprinzdnd coeficientii de uzurd fizicd normald la mijloacele fixe din grupa I
., Constructii”, Indicativ P-135/99.

Deprecierea functionald este o pierdere de valoare cauzati de supradimensionare, de
deficiente ale traseului circulatiei interioare, de lipsuri care diminueaza confortul. Nu inseamni
depreciere functionala nefunctionarea cladirii din motive independente de starea fizica a acesteia.
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Depreciere economicé (din cauze externe) - se datoreazi unor factori externi proprietitii
imobiliare cum ar fi modificarea cererii, utilizarea proprietitii, amplasarea in zoni, urbanismul,
finantarea, etc.

Estimarea deprecierii fizice precum si metoda de calcul a varstei efective

1) Stabiliarea subgrupei, a clasei si a subclasei in care se incadreazi clidirea, a structurii
constructive, a mediului de folosinta, a stirii tehnice si a varstei efective (durata de viata
consumatd) pe baza tabelelor din Anexa nr. 34 (1.6.1.2) din Ghidul cuprinzind coeficientii

de uzuri fizicd normala la mijloacele fixe din grupa 1 ,,Constructii”, Indicativ P-135/99.

Cladirea se incadreazain ~ Grupa I — Constructii

Subrupa 1.6 — Constructii de locuinte si social culturale
Clasa 1.6.1 — Cladiri de locuit, hoteluri si cimine
Subclasa 1.6.1.a — Zidarie (caramida, inlocuitori, blocuri,
piatrd) beton armat sau metal
2) Determinarea varstei efective a cladirii

Anul PIF — 1941.

Cladirea se afla intr-o stare tehnicd buni si varsta cronologici ponderati coincide cu varsta
efectivi, adicd 82 ani.

La acestd datd clidirea este inchiriatd pentru functionarea unui spatiu desfasurare activititi
medicale.

SUBGRUPA 1.6. CONSTRUCTII DE LOCUINTE $1 SOCIAL CULTURALE

TABELUL NR. 17
| |Ctadiri de locult, hoteluri]  Cladiri pent locuinis, sociale, furl gi cAmine, amplasate In centre WC publice, subterane gi supraterane
gl céimine industriale
= — Structura
£ Ziddrie (c8riimidi, Lemn, palanta, chirpici, Zidirie (ciirdmida, Lemn, paianti, chirpici, Lemn (1.6.1.3) Zidiirle, beton, beton
E nlocuitori, blocuri, piamant stabilizat inlocutori, blocuri, piatrd) pamént stabilizat armat (1.6.14)
£ | platrd) beton armat sau (1.6.1.b) beton armat sau metal {16.1.2)
3 metal (1.6.1.a) (16.1.1)
Starea tehnici
fB B S fB B8 £ FB B ] FB B8 F8 B S FB B 8
1 2 3 4 5 8 ? B 9 10 11 12 13 14 15 16 17 18 19
2 - - - - - 2 - - - - - 2 - - 5 - -
4 - - 5 - 3 £ - 5 7 - 3 5 2 5 13 - - 5
] - 5 8 5 7 10 5 8 10 5 7 g 11 14 21 - 5 8
18 5 8 1 8 10 13 8 11 13 8 10 12 20 23 29 5 8 11
10 8 11 14 17 2 Z 15 18 20 19 21 23 2 32 37 8 11 14
15 13 16 19 26 30 K 2 25 7 30 32 34 51 53 58 15 9 22
.20 18 21 24 38 40 4 29 32 34 41 43 46 73 75 79 22 27 30
25 23 26 28 45 50 57 36 39 41 52 54 58 95 o7 100 29 35 38 |
30 28 31 34 55 60 [+ 43 46 48 63 86 70 - - - 37 42 46
35 B 36 39 65 70 T 50 53 55 74 78 82 - - 45 50 54
40| 38 a1 44 75 80 84 57 60 63 85 90 85 - - 53 58 62
45 43 46 50 85 90 o5 64 67 71 - - - - - - 81 668 70
1501 48 52 56 - - - 71 74 79 - - - - 89 74 78
55 54 58 62 - - - 78 82 87 - - - - 77 _82 88
60 80 84 88 - B85 90 95 - - - - 85 g0 95
|65 68 70 74 - - - - - - - - - - - - -
70 72 76 80 - - - - - - -
7 78 il 86 - - - - - - - -
so] 85 W o0 I o5 - = = = - = = = 5 N

3) Estimarea stérii tehnice a cladirii cu depreciere normali pe urmaitoarele categorii:
a) Foarte bund (FB) — situatie in care s-au efectuat la timp si in bune conditii lucririle de
intretinere, reparatii curente, reparatii capitale.
b) Buni (B) - situatie in care s-au efectuat lucriiri de intretinere si de reparatii curente, la
timp si in conditii acceptabile, dar nu s-au efectuat reparatii capitale.
c) Satisfacatoare (S) — situatie in care s-au efectuat cel mult unele lucrari de intretinere,
neglijindu-se complet lucririle de reparatii curente si capitale.
La cladirea ce face obiectul prezentului raport de evaluare s-au efectuat lucriri de intretinere
si de reparatii curente, la timp si in conditii acceptabile, dar nu s-au efectuat reparatii capitale, prin
urmare apreciez starea tehnica a acesteia ca fiind Bund (B).
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4) Incadrarea mediului de folosinta in urmétoarele categorii:
a) Mediu normal
b) Mediu agresiv (cu umiditate, cu temperaturi inalte, coroziv obisnuit)
¢) Mediu puternic agresiv combinat (cu umiditate si temperaturi inalte, cu umiditate si mediu
coroziv, cu temperaturi inalte si mediu coroziv, mediu puternic coroziv).
Apreciez mediului de folosinti a cladirii ca fiind un Mediu normal.

5) Determinarea deprecierii normale conform Tabelelor din Anexa nr. 34 (1.6.1.a) din Ghidul
cuprinzdnd coeficientii de uzurd fizicd normald la mijloacele fixe din grupa I
» Constructii”, Indicativ P-135/99. La determinarea deprecierii pentru varste (vechimi)
necuprinse in tabele se va folosi interpolarea.
Deprecierea fizicd normald (Dfn) pentru varsta efectivi (Vef) se determina astfel:

D2-I1

p=vi Ve v

Dfa=D1-

unde:
DI este gradul de depreciere fizici normali pentru vechimea V1;
D2 este gradul de depreciere fizicd normali pentru vechimea V2.

6) Determinarea, daci este cazul, a deprecierilor fizice accidentale produse prin acte de vandalism,
calamitéti (cutremure, inundatii catastrofale, explozii, aluneciri de teren, etc) si/sau deteriorari
structurale grave, deprecieri care se adaugi deprecierii normale determinati la punctul 5.

- consider ci nu este cazul.

in urma analizei intreprinse, avand in vedere Anexa nr. 34 (1.6.1.a) din Ghidul
cuprinzand coeficientii de uzurd fizicd normald la mijloacele fixe din grupa 1 ,,Constructii”,
Indicativ P-135/99 am estimat ci deprecierea fizici normali este:

DENUMIREA SUBANSAMBLULUI
Structura fmve'lopg ..
(inchideri, .. . | Instalatii
de . - . |[Finisaje . Total
. | compartimentéri, functionale
rezistenta| .
invelitoare)
Pondere
) ) 40 | 17 | 25 | 18 ] 100
C()I?Stfuq{alrgentm 1gva§a111aflttv,t§juln;?,t i Deprecierea reald cf. observatiilor din teren
culturd i arta, ocrotirea sanitatii, asistentd 00% ‘ 0% ' 80% J 0% ‘
sociald, culturd fizica si agrement
Deprecierea reald ponderatd cf. obs. din teren
36% | 13,6% [ 20% | 144% |81%

Dfn=959.229,11 lei x 81% = 776.975,58 lei
Dfn =776.975,58 lei cu TVA
IIl. Determinarea valorii rimase actuale — cost de inlocuire net — prin scaderea
deprecierii totale din costul de inlocuire brut. Asa cum s-a aratat mai sus i cum se poate
vedea mai jos, estimarea costului de inlocuire net se face prin diminuarea costului de
inlocuire brut cu pierderea de valoare datoritd deprecierii. Costul de inlocuire brut -
reprezintd costul estimat pentru a construi, la preturile curente de la data evaludrii, o
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cladire cu utilitate echivalenta cu cea a clidirii evaluate, folosind materiale moderne,
normative, arhitectura si planuri actualizate.
Valoarea de piafd a cladirii se estimeaza scizand din costul de inlocuire, valoarea deprecierii
fizice normale:
Vc=Vi-Din
Ve =959.229,11 — 776.975,58 lei
Ve =182.253,53 lei cu TVA

unde Vc —valoarea de piata a cladirii
Vi — valoarea de inlocuire a cladirii
Din — deprecierea fizici normal3 a cladirii
+ Stabilirea deprecierii din cauze externe este utilitatea diminuati a unei clidiri datoriti
unei influente negative din mediul exterior. Ea poate fi cauzati de o serie de factori, cum ar fi:
declinul vecinatitii, localizarea proprietafii in localitate, regiune sau provincie, conditiile pietei
locale s.a.
Am considerat c& in cazul nostru nu sunt elementele constitutive ale unei deprecieri externe.
Deducénd deprecierea totald din valoarea de reconstructie a cladirii rezulti valoarea rimasi
actuald — cost de inlocuire net ( CIN).

5.5. Determinarea valorii chiriei lunare minime

Pentru estimarea chiriei (concesionrii) s-a folosit metoda capitalizirii directe, in conditiile
de coupare de 100% si cheltuieli 0, cu o ratd de capitalizare de 6% (in urma studierii pietei din
judetul Vaslui).

= VNE/Vp

r —rata de capitalizare

VNE - venit net din exploatare

Vp — valoarea de piata

VBP — venit brut potential
VNE = Vp *r=153.154,23 * 6% = 9189,25 lei
VBP =9189,25 lei

IVBP = chiria lunari * aria utili * 12 lunﬂ

Chiria lunard = VBP / (Su * 12 luni) = 9189,25 / (145 * 12) = 5,28 lei/m*/luna
Chiria lunari = 5,28 lei/m”*/luni firi TVA = 1,07 €/m*/luna firi TVA

Estimam c& valoarea chiriei lunare minime pentru proprietatea imobiliard Spatiu pentru
desfdsurarea activititii medicale, este de:

?‘ qa\“awl' adwrm
// 5 eﬁ%m
§ g AUREL Nr. 18518 /
\& Valabii 2023
\\\‘2&& "1.7623’]4[‘1_3\?3 ﬁ .
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6. RECONCILIEREA
OPINIA FINALA ASUPRA VALORII

Reconcilierea reprezintd analiza unor rezultate alternative pentru a ajunge la estimarea
finald a valorii. Pregitindu-se pentru reconcilierea rezultatelor, evaluatorul face o revedere a
intregii evaludri, asigurdndu-se ci datele disponibile, tehnicile analitice, rationamentul si logica
aplicate, au condus la judecati consistente.

Criteriile cu care un evaluator ajunge la o estimare finald a valorii, fundamentati si
semnificativa, sunt: adecvarea, precizia si cantitatea de informatii.

Abordarea prin metoda costurilor de inlocuire
Adecvarea Adecvati
Precizia Suficienti
Cantitatea de informatii Suficienti

Datele utilizate sunt autentice, pertinente si suficiente si au fost obtinute din surse de
incredere.

Avénd in vedere rezultatele obtinute prin aplicarea metodelor de evaluare, relevanta
acestora si informatiile de piatd care au stat la baza aplicirii lor, scopul evaluirii, caracteristicile
proprietafii imobiliare evaluate si tindnd cont de factorii ce influenteazi valoarea (utilitatea,
raritatea), concluziondm ci proprietatea imobiliard Spatiu desfisurare activititi medicale, situat in
intravilanul satului Tacuta, comuna T&cuta, judetul Vaslui, inscris la nr. crt. 202 in Inventarul
bunurilor care alcdtuiesc domeniului public al comunei Tdcuta a fost estimati la:

Valoare chirie lunari minimi - 5,28 lei/m*/luni fara TVA

COGNTA
AURELGABR!ELB .

Evaluator ANEVAR P T
/w’“’”‘“%

% Valabil 2023 /
,-.»-}'\ spec,a]lureﬂ ‘&'?‘4“%?’
NEVAR /
Aurel Gabriel CIOCINTA =
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7. ANEXE

Anexanr. 1 — H.C.L. Tacuta nr. 10 din 24.04.2001;
Anexanr. 2 — CIB;

Anexa nr. 3 — Fotografii,

Anexa nr. 4 — Atestat EPI.

24



—_——

L i T g

R

W

I

avind in vedsre 7y

lwmeniul public al comunel THcuta,Judetul Va

Ivind propristates ply

e intocwiree inventaruluni bunurilor esre al
. somunelor,vreselory,municipiilor

5 ,. 1 P
'Y oo 9 »
) ; o

tieol unic, Insusirea inventarulu

Mexa as- L

i Py > = » 3 KT . &
= oA JE A A 23 Te

¢ P v EsRD

snsusires invensarulnd Lbunurilor cRre @

2 P . - eyt g 3 g Ly e ex ve
wmeninl vuatlin 81 conmunel Waouia tl veslud
R BE-ETh B Ant At pomiing i o - ex G ,‘}{‘L‘ 11} ‘i'f:xl":-i}.iu
npnilinl loenld &l cominel w8 e, Judesiil Vesiuil
R T RS T SO . + ; Sy 13 AE e dha T ke 57 e
Pt LI ':}?Léaﬂ.i. t.s‘,l Lsunlkorlor Of L8 _pgl’w’; 8] ...3 quihe ikl i)hf PO gL ol
P

i
misis specials,constituita prin fovarirse Conziliului

we

.~

EE o

4
o
$3s
o
e
B
foet
214
o
R
s £
[
H
m
fI |
b
*
5%
£
e B
ot

nd 4a vedlere prevederile puuctu3nv 8

jemeiul prevederilor art.Zo,alin.z 1itsra’g’,art £2 si ale srt.C
eg ©9/1991 privi o

ind adminigtratis publice localsyrepublicete;
HO P 4 24370 8
11 bunur ilor care alcabuiese

glui ,potrivit anexslor
grantid din prezenta hotdrire.

f‘acufa ,0oooo.oe? @0/

-

,2 care fac parte inle

{

‘

SRORFTARUL vGﬂU

5 he s cu Costantin
z’-



61

0009

861

Wy~ 1 W9y~ '9701~$Z01 Bleored _
1€ I, utjenyis durdw 9goz — jueraje usla) I8 |

AURLSIUIWIPE NIPSS

s
“

91

1002011 TOH

| 100T/01 5 TOH

000sT

8861

9P A~ A 9£6 SA — F BIN0RT IITA-] 2[2SE]0
N0 B[e038 — § ‘ISR TYS 008IS 'S ~ N  IUI0IA
njseA ‘prf ‘BINOg], "WCd ‘BINDL JeS : BSIPY
‘d'w ¢ - ‘nsuos Jeidng

z - undioo N

'GW 2101 ~ JUeIeyT uats) Jeadng |

( exoue ) 1ourwnd [nipsg

7

91

OGO IO

1+61

UCIR[8} EOLIBOSA Sife(eIsul 1 aIexjIpe UBIoc] _

S~ 191ONIISU0D BaIEIg

I~ $uadooy

d— ljered

- tjepunyg

€ Biuasizal 9p vimonng

. ‘d'w 661 ~ "nsuod Jeadng
d— 9IRAIU IN

[~ tndios N

‘9¢01

®[2ored 1€ ], UL 18IS "d'w ¢§9] - Juslele Uals) g

rorrpwid [ipag

a1

BT O

L 106T AT T

000T!1

e il i, v e o <

761

myseA ‘prl “BNOR], W00 ‘TINOR], 785 : esoIpy
9 Ia - A
MG —-4
afifodisod - §
oIy urisQ - N
I TUISOA w
BOL109[3 atipeisul : aren]Ipe Lglo(] |
S~ RTOIUISUOD BaIRLS
I~ Suedooy
d-Heisd ;
V- [iepuny i
€ ~ pluelsizal op vimionng
d'w gz - Wsuod Jeidng
d— oA 1IN
1~ undioo 1y
Wis—1Wes-7166
Blodted 87 I, U1 1enis d'wi (¢ ~ 190z tote) 18

ABRLSTUIWpR [RIpeg

%
|
_

s

4

91

{207

102

9t s

342



Anexa nr. 2

Calcul Cost
Localizare | Sat Tidcuta, comuna Ticuta, judetul Vaslui
Lungime m Ac= 195,00 PIF 1941
Latime m Ad= 195,00 CMBU existenta
Inaltime m Au= 145,00 Coef dist 1,0000
Nr. Nivele Aper= 0 Coef man 1,0000
Data evaluarii  04.04.2023 Curs EUR 4,9419 lei/EUR
Cota TVA 19%
1. Infrastructura lei
Tip fundatie Ac | Cost/mp Total Cor dist Cor manop |Indice 2022-2023| Total corectat
beton simplu 195,00 0 0,00 0,00 0,00 1,248 0,00
Descriere beton simplu FCBS
2. Suprastructura - parter lei
Tip parter Ad | Cost/mp Total Cor dist Cor manop |Indice 2022-2023| Total corectat
zidarie caramida 195,00 638,2] 124.449,00| 124.449,00 124.449,00 2,4458 304.377,36
Descriere 6ZIDCAR24PFS - pereti din zidarie de caramida
5. Invelitoare/terasa lei
Tip invelitoare/terasa Ac (cor)| Cost/mp Total Cor dist Cor manop |Indice 2022-2023| Total corectat
sarpanta 195,00 226,40 44.148,00 44.148,00 44.148,00 1,8105 79.929,95
Descriere INVTZ invelitoare tabla zincata
6. Finisaj interior lei
Tip finisaj Ad Cost/mp Total Cor dist Cor manop |Indice 2022-2023| Total corectat
mediu FOBFS 195,00 918,1] 179.029,50| 179.029,50 179.029,50 2,1045 376.767,58
Descriere FOBFS (finisaj obisnuit fara scara)
7. Finisaj exterior lei
Tip finisaj Ad | Cost/mp Total Cor dist Cor manop  |Indice 2022-2023| Total corectat
195,00 221,3| 43.153,50 43.153,50 43,153,50 2,4667 106.446,74
Descriere Fatada cu praf de piatra {(FPRAFP)
8. Instalatii electrice lei
Tip inst electrica Ad [ Cost/mp Total Cor dist Cor manop |Indice 2022-2023| Total corectat
195,00 82,4 16.068,00] 16.068,00 16.068,00 3,7306 59.943,28
Descriere ELINGR - inst electrice de iluminat, prize monofazatesi trasee de curenti slabi
9. Instalatii sanitare lei
Tip ansamblu Ad | Cost ans. Total Cor dist Cor manop |Indice 2022-2023| Total corectat
LAVWC 0 1.424,6 (0] 0 0 1,3594 0,00
CALAWC 0 3642,00 0 0 0 1,1267 0,00
CHFOBO 0 1159,7 0 0 0 1,2789 0,00
Descriere
%\“amr aJt.,;,
// CIOCINTA %
_ M‘RE%. GABRIEL %
Legitmatia . 18518
2023
\\i’? 5 t:i:!‘:;ttm ,‘Aés?
e AN-‘J“__ =
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10. Instalatii de incalzire/ventilatie lei
Tip inst incalzire Ad Cost/mp Total Cor dist Cor manop  |indice 2022-2023| Total corectat
145,00 113,10 16.399,50| 16.399,50 16.399,50 1,9369 31.764,19
Descriere INCCONV- incalzire cu convectoradiatoare
Cost de inlocuire brut (CiB): Total LE! (inclusiv TVA): 959.229,11
Total lei (fara TVA) - CIB catalog: 806.074,88
Cost de inlocuire brut (CIB)/mp 4.133,72
Durata normata de utilizare 80 ani 90%  depreciere fizica calculata
Estimare grad de uzura si deprecieri
Depreciere
fizica
Element Valoare calculata normala | Valoare ramasa

1. Infrastructura 0,00 0,00
2. Suprastructura - parter 304.377,36 304.377,36
5. Invelitoare/terasa 79.929,95 79.929,95
6. Finisaj interior 376.767,58 376.767,58
7. Finisaj exterior 106.446,74 106.446,74
8. Instalatii electrice 59.943,28 59.943,28
9. Instalatii sanitare 0,00 0,00
10. Instalatii incdlzire 31.764,19 31.764,19

Total: 959.229,11 81% 182.253,53
Depreciere functionala 0% 0,00
Depreciere economica 0% 0,00
Cost de inlocuire net (CIN) 182.253,53 lei (inclusiv TVA - cf. pret catalog)

153.154,23 lei (fara TVA - cf. pret catalog)
In opinia evaluatorului, valoarea de impozitare stabilita pentru obiectivul:
Localizare Sat Ticuta, comuna Técuta, judetul Vaslui
Evaluator:

este: 153 . 154 IEi Aurel-Gabriel CIOCINTA
reprezentand: "

30.991 €
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Anexanr. 3

FOTOGRAFII
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