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VACULESTI

HOTARARE

Consiliul Local al comunei Vaculest JudetulBotosani >intrunit in sedinta
ordinara astazi 30.05.2018.

Analizand proiectul de hotirire $1 expunerea de motive a primaruly; comunej
Vaculesti;

Tinind seama de raportul de avizare al comisiilor de specialitate,:

In conformitate cy:

republicate;

Respectind prevederile -
- Legii nr.52/2003 privind transparenta decizionals 1n administratia
publica,
cu modificarile gi completarile ulterioare;
- Legii nr. 544/2001 privind liberyl acces |a informatiile de intereg
public,
cu modificarile g completarile ulterioare;
In temeiul art 45 gj art.115 alin.1 lit, b, din L.215/2001 a administratieipublice
locale, (12) cu modificarile gi completarile ulterioare

HOTARASTE

Art.1. Consiliul Loca] Vaculesti aproba raportul de evaluare g Suprafetei de
1059 m.p. teren | situati Inp.c. nr.288 | -teren magazin Saucenita
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Art.2. Primarul comunej Vaculesti,

prin  compartimentele de
raspunde de ducerea |a indeplinire a p

specialitate,
rezentei hotarari,

PRESEDINTE DE SEDINTA, AVIZAT PENTRU LEGALITATE

Nr930.05.2018.
Viculesti



ROMANIA
JUDETUL BOTOSANI
CONSILIUL LOCAL VACULEST]

(b V] 3800017

EXPUNERE DE MOTIVE,

Avand in vedere solicitarea formulata pentru vanzarea suprefete; teren
magazin Vaculesti din p-c. 288 supun Consiliulyi Local Viculesti aprobares
unui proiect de hotarare privind raportul de evaluare intocmit in acest sens ,
precum si trecerea in domenijy] privat al suprafete; respective.,
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omisiilor de Specialitate,;
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din administratia
€U modificarile g completirile ulterioare;
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public,
cu modificj
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RAPORT DE EVALUARE

proprietate imobiliars rezidentiala
- teren magazin Saucenita PC 288 -

PROPRIETATE : U.A.T. VACULESTI
BENEFICIAR : U.A.T. VACULEST]

ezvalui rezultatele decit clientului meu

respectiv beneficiarului raportului de evaluare
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1. INTRODUCERE

1.1. Identificarea clientuluj

Solicitantul prezentului raport de evaluare este U.A.T. Comuna

Vaculesti, Tel: 0231/620220, Fax: 0231/620222, E-mail:
soringyn@yahoo.com

1.2. Certificarea valorij

Prin prezenta se certifica, cu buna credinta urmatoarele:

Faptele prezentate In acest raport de evaluare sunt corecte Si
adevarate;

Analizele,opiniile si concluziile raportate se limiteaza doar Ia ipotezele
si conditiile limitative prezentate in raport, si acestea reprezinta opiniile
si concluziile mele personale, obiective si impartiale, far4 a considera
interesele;

Toate cercetarile, informatiile, rationamentele, analizele si concluziile
necesare pentru a ajunge la valoarea estimata, au fost efectuate in
conformitate cu standardele Internationale de Evaluare — IVS1 si cu
legislatia n vigoare la data evaluarii

Evaluatorul isi asuma integral raspunderea asupra tuturor afirmatiilor
personale din raportul de evaluare. Datele si informatiile preluate din
Surse ce nu au putut fi verificate personal de evaluator sunt mentionate
expres in text:

Evaluatorul fsi asuma pastrarea confidentialitatii asupra datelor si
informatiilor din raport, precum si neutilizarea acestora in schimbul
unor avantaje neetice sau ilegale, fie personal fie prin intermediul unei
terte persoane;

Acest raport este destinat numai scopului precizat $i numai uzului
destinatarului;

Acest raport nu va putea fi inclus, in Intregime sau partial, in
documente, circulare sau declaratii, nici publicat say mentionat in alt
mod, fara aprobarea scris3 a evaluatorului asupra formei si contextului
n care ar putea s3 apara;

Evaluatorul nu are nici un avantaj pecuniar sau de alty naturd ca
urmare a realizarii prezentylui raport de evaluare in afara remunerarii
pentru prezenta lucrare:

Evaluatorul nu are nici un interes actual sau viitor in proprietatea ce
face obiectul prezentului raport de evaluare si nu este responsabil de
omiterea de céatre client a unor date si informatii referitoare la bunul
evaluat care ar putea afecta valoarea acestuia:

Evaluatorul este independent adica, nu este angajat direct sau prin
intermediari Tn nici o actiune cu caracter comercial privind cladirea

=3 /28 -
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evaluata si nici o partinire de proprietate fatd de aceasta say fatd de
partile implicate in evaluare:

* Remunerarea evaluatorului ny se face in functie de exprimarea unei
valori prestabilite sau care ar favoriza cauza clientului, de obtinere a
unui rezultat dorit sau de aparitia unui eveniment ulterior;

e Posed cunostintele, competenta si experienta necesars pentru a
indeplini Tn mod eficient misiunea de evaluare g proprietatii imobiliare
in conexiune cu un standard profesional ridicat:

e Evaluatorul nu este obligat s& ofere in continuare consultantd sau s3
depuna marturie n instanta la proprietatea in chestiune :

 Valorile estimate de citre evaluator sunt valabile la data prezentata in
raport. Prezentul raport de evaluare este elaborat cu respectarea
Standardelor de Evaluare » @ recomandarilor gi metodologiei de lucry
A.N.E.V.A.R.(Asocia;ia Nationalad a Evaluatorilor din Romania),

zele necesare, inclusiv inspectia proprietatii

le-am facut personal. Nici o persoana cu exceptia celor specificate in

raport nu mi-au acordat asistenta profesionald in elaborarea raportului,

1.3. Rezumatul concluziilor importante

Proprietatea rezidentiala ,<Teren magazin Saucenita” ce face obiectul
prezentului Raport de evaluare este situata localitateg Saucenita, com
Vaculesti.

Suprafata totals a terenulyi este de 1.059 mp si este detinut de acelasi
proprietar.

In prezent imobilul ,Teren magazin Saucenita” nu este utilizat in mod
expres, pe suprafata lui aflandu-se o cladire cu destinatia magazin mixt _

Raportul de evaluare a fost intocmit de catre CARDAS GABRIEL in
perioada 21 - 25.09.2017 $i a constat in efectuares inspectiei tehnice in teren,
intocmirea fiselor tehnice, culegerea de informatii, evaluarea proprietatii
imobiliare si redactarea raportului de evaluare.

Data inspectiei : 21.09.2017
Curs valutar valabil : 1 EURO = 4.5950 RON |a 22.09.2017
Data raportului : 25.09.2017

este valoarea de piats,

Valoarea de piata a proprietatii s-a determinat in conformitate cu
Standardele Internationale de Evaluare, edifia 2017, prin abordarea
comparatiei vanzarilor.

—-4/28 -
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Tinand cont de adecvarea, cantitatea $i precizia informatiilor de piata
folosite in abordare, evaluatorul recomands ca valoare de piata finalj (valori
rotunjite), valoarea obtinuta in abordarea prin metoda Comparatiilor de piata:

V, = 9.052 LE|

P
(noud mii cincizeci si doi lei)
= 1.970 Euro
(o mie noua sute saptezeci euro)

Valorile ce revin pentru un ha de teren sunt:
Vp/ha = 85.467 lei/ha = 18.600 Euro/ha

- Valoarea nu include TVA;

- Valoarea Cuprinde terenul si toate amenajarile acestuia;
Valoarea a fost exprimata n lei si euro la un curs de schimb
de Teuro = 4.5950 |ej valabil in data de 22.09.2017, iar plata
se face cash.

Pentru aceastj valoare estimati in Prezentul raport de evaluare, la
o rata de capitalizare a veniturilor de 10% (asa cum a fost eg luata in
calcul in studiu) se recomanda o chirie lunara de 16 Euro pentru intreaga
Suprafata la un curs de leuro = 4.5950 |ej valabil la data raportului
25.09.2017

Detalierea prezentei sinteze este efectuati in capitolele 2, 3 si 4,
precum si in anexele la prezentyl Raport de evaluare.

Evaluator,

Dr. Ing. CARDAS GABRIEL
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2. PREMISELE EVALUARI/

2.1. Scopul, utilizarea evaluarii si utilizatory/ evaluarii

Scopul evaluarii | reprezinta stabilirea valorii de piata pentry
concesionarea proprietatii rezidentiale compusa din ,Teren magazin
Saucenita” situatd n |loc. Saucenita, com. Véculesti, proprietatea UA.T.
Véculesti.

Utilizarea evaluarii o constituie inqhirierea/concesionarea proprietatii.
Utilizatorul evaluarii este - U.A.T. VACULESTI.

2.2. Definirea valorii si data estimarii valori

Evaluarea este un proces de determinare a unuj tip de valoare, pentru un
anume tip de proprietate, la o anumitd datd, concretizaty in raportul de
evaluare.

in practicad se Cunosc patru factori economici interdependenji ce se
reflectd Tn  principiul economic cerere-oferts: utilitatea, raritatea (factori
reprezentanti ai ofertei), dorinta si puterea de Cumparare (factori reprezentanti
ai cererii).

In conformitate cu Standardul International de aplicatie in evaluare IVS1,
tipul de valoare adecvata pentru scopul prezentului Raport de Evaluare este
,valoare de piata”.

Valoarea de piata (conform Standardelor Internationale de Evaluare —
2017 - IVS1) este suma estimata pentru care o proprietate va fi schimbats Ia
data evaludrii intre un cumparator decis $I un véanzétor hotarat, intr-o
tranzactie cu pret determinat obiectiv, dupd o activitate de marketing

n care partile implicate ay actionat in cunogtinta de cauzg,
prudent gi faréa constréngere.

2.3. Data estimarii valorij

Data la care valoarea estimata este valabila este 25 septembrie 2017,
aceasta fiind si data raportului de evaluare.

Cursul de schimb BNR utilizat In calcule este de 4.5950 lei/EURO
valabil la data de 22.09.2017.

~6/28 --



2.4. Inspectia proprietatii

Inspectia a fost efectuats de CARDAS GABRIEL, in prezenta d.nului
Primar Ginga Sorin $i a constat In identificarea, Vizionarea bunului,
fotografierea si culegerea de date.

2.5. Surse de informatii

Sursele de informatii ce au stat |a baza prezentuluj raport de evaluare ay

fost urméatoarele:
" documentele puse Ia dispozitia evaluatorului de catre client, in legatura cu

inventariere publicats in Monitorul Oficial al Romaniei, extras din cadastru
funciar, imagini satelitare, etc.);

®= discutii cu vecinii sicu reprezentanti ai Primariej Vaculesti:

" Ppublicatiile si comunicatele Institutului National de Statistica;

= ofertele si publicatiile de profil, locale, privind piata specifica ce influenteazs
valoarea proprietatii imobiliare (In principal piata constructiilor si piata
imobiliara);

= literatura de Specialitate in domeniuyl evaludrii si baza de date g
evaluatorului.

2.6. Drepturile de pProprietate evaluate

Pentru proprietatea ce face obiectul prezentului raport de evaluare
beneficiarul a prezentat urmatoarele acte ce atests proprietatea:

- Fisa mijlocului fix pentru PC 288 — Magazin Saucenita;

- Lista de inventariere publicatd n Monitoru| Oficial al Romaniei, puse

Saucenita, 0.1059 ha“:
- Extras din cadastru funciar
In prezentul raport de evaluare se evalueaza dreptul de proprietate
deplin al UA.T. Vaculesti asupra proprietatii rezidentiale compusa din parcela
cadastrala nr. 288, ce face obiectu| evaluarij.
Prezentul raport ny valideaza din punct de vedere legal corectitudinea

vorbi despre conditii normale de evaluare ce cuprinde o sferd vastsd de
evaluare.

—-7/28 -
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2.8. Identificarea tipului de raport

Conform scopului, utilizarii intentionate si tipului de valoare estimata,
tipul de raport intocmit este de raport explicativ complet.

Continutul raportului $i structurarea sa sunt conform Standardelor
Internationale de Evaluare IVS 3 — Raportarea evalurii.

2.9. Riscul evalusrii

Bunul imobil ce face obiectul prezentului raport de evaluare a fost evaluat
in starea i configuratia existents la data evaluarii/inspectiei, nefiind efectuate
in cadrul lucrarii previziuni privind modul de exploatare pe perioada
urmatoare, care se poate schimba in functie de conditiile de operare ulterioare
evaluarii.

Proprietatea evaluat3 este:

v" de natura unei proprietati rezidentiale tip teren intravilan:
v neintabulata, fara nr. cadastral sj fara CF:
v' fara incidente deosebite in utilizare.

Avand n vedere cele de mai Sus se constata ca bunul imobi propus
pentru vanzare este fara restrictii deosebite impuse de starea tehnico-
functionala sau de utilizare, existand cerere pe piata, putandu-se proceda la
estimarea unei ,valori de piata”, utilizabile pentru scopul exprimat. Imobilul

2.10. Ipoteze generale $i conditii limitative

2.10.1. Ipoteze generale

daca nu se specific altfel;

o Proprietatea este evaluat fara grevari de sarcini Si datorii, daca nu se
specifica altfel;

o Se presupune ca proprietatea este detinuta cy responsabilitate si ca se
aplica un management competent al acesteia:

o Informatiile furnizate de terte parti sunt considerate de incredere dar ny
li se acorda garantii pentru acuratete;

o Toate studiile ingineresti sunt Presupuse a fi corecte. Planurile de
amplasare si materialul ilustrativ din raport sunt incluse doar pentru a-|

= O
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pentru astfel de conditii sau pentry obtinerea studiilor tehnijce de
specialitate necesare descoperirii lor;

o Se presupune ca proprietatea se conformeaza tuturor reglementarilor si
restrictiilor de zonare si utilizare in vigoare exceptand situatia cand in
raportul de evaluare nu a fost identificata, descrisa si considerata o non-
conformitate;

solicitate de institutiile locale, regionale sau nationale, pentru fiecare
utilizare pe care se bazeazj estimarea valorii:

o Se presupune ca utjlizarea terenului si a constructiilor se realizeazs in
cadrul limitelor proprietarii descrise si ca nu exista Incalcari sau violari
ale altor proprietati, daca nu se mentioneaza altfel:

o Noi am fost solicitati sa Presupunem, in scopul acestej evaluari, ca nu
exista nici un fel de contaminanti si costul de decontaminare nu
afecteaza valoarea;

o Nu am fost informati de nici o inspectie sau raport care sa indice
prezenta contaminantilor sau materialelor periculoase:

o Noi nu am facut nici un fel de investigatie referitoare la utilizarile trecute

asa ceva;
o Nu ne asumam nici o responsabilitate pentru existenta vreunui
contaminant, nici nu ne angajam pentru o expertiza sau cercetare
stiintifica necesara pentru a fi descoperit:
o Daca ulterior se va stabili ca exista contaminare pe proprietatea
analizata sau pe oricare alt teren vecin sau ca mijloacele care au fost
puse in functiune ar putea contamina,aceasta ar putea diminua valoarea

2.10.2. Conditii limitative
o Orice alocare a valorii totale estimate in acest raport, se realizeaza in
functie de prevederile din raport. Valorile separate alocate
elementelor Componente nu trebuie utilizate in combinatie cu nicj o
alta evaluare, in caz contrar ele fiind nevalide:

—-9/28 -
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o Posesia acestui raport sau a unei copii nu confera dreptul de

publicare;

o Evaluatorul, prin natura muncii sale, nu va fi solicitat sa ofere
consultanta ulterioara sau sg depuna marturie in instanta in legatura
Cu proprietatea in chestiune decat daca au fost facute initial
aranjamente in aceasta privinta;

vor fi difuzate public prin reclama, relatii publice, stiri, agentii de
vanzare sau alte cai mediatice, fara acordul Scris si prealabil al
evaluatorului;

2.11. Clauza de nepublicare

Raportul de evaluare say oricare alti referire Ia acesta nu poate fi

publicat, nici inclus intr-un document destinat publicitatii fard acordul scris Si
prealabil al evaluatorului cy specificarea formei $i contextului Tn care urmeaza

contractuale.

Evaluator,

Dr. Ing. CARDAS GABRIEL

--10/28 --
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3. PREZENTAREA DA TELOR
3.1. Idenfificarea proprietatii, descrierea Juridica

Proprietatea rezidentiala »1eren magazin Saucenita” ce face obiectul
prezentului Raport de evaluare este situata localitatea Saucenita, com
Vaculesti.

Suprafata totald a terenului este de 1059 mp si este detinut de acelasi
proprietar.

In prezent imobilul ,Teren Mmagazin Saucenita” nu este utilizat si nu
produce venituri,

Pentru proprietatea ce face obiectul Prezentului raport de evaluare
beneficiarul a prezentat urmatoarele acte ce atests proprietatea:

- Fisa mijlocului fix pentru PC 288 — Magazin Saucenita;

- Lista de inventariere publicata in Monitoryl Oficial al Romaniei, puse
la dispozitie de beneficiar, unde [a pozitia 277 apare “Teren magazin
Saucenita, 0.1059 ha“;

- Extras din cadastru funciar

Nu exista elemente ale proprietétii care fac obiecty| vreunuj contract de
inchiriere,

3.2. Identificarea oricaror bunuri mobpijle sau a altor elemente
care nu prezinta Proprietati imobiliare

Componentele non-imobiliare ale valorii cuprind elemente de definire a
personalitatii imobilului, afacerea ce are loc pe imobil sau alte elemente care nu
constituie parti ale proprietatii imobiliare, dar fac parte fie din pretul de vanzare,
fie din dreptul de proprietate care este evaluat.

3.3. Istoric, incluzind vanzdrile anterioare si ofertele say
cotafiile curente

Terenul intravilan Saucenita supus evaluarii este amplasat pe raza loc.
Saucenita, comuna Vaculesti. Terenul a intrat in proprietatea comunei in anul
1981.

Terenul nu este intabulat |a data inspectiei.

3.4. Date despre aria de piata , oras, vecinatati si amplasare

Teritoriul comunei Véculesti este asezat in partea de nord-est g tarii. Din
punct de vedere fizico-geografic apartine zonei depresionare Botosani-

~11728 -



Dorohoi, localizats |a contactul dintre Campia Moldovei si Dealurile Ibanestilor
(V. Bacauanu, 1968 ).

Fata de municipiul Dorohoj se afla la o distanti de 7 Km, Intr-un tinut
deluros cu altitudine redusa, media fiind in jur de 200 m.

Comuna Viaculesti este formatd din 3 sate: Vécule§tf-re§edin;a comunei,
Gorovei si Saucenita (rezultat din unirea fostulyi sat Saucenifa cu satyl
Saucenita).

o

Din punct de vedere al agezarii matematice, comuna Vaculesti se gésegte
la intretdierea paralelei de 47° $i 54’ latitudine nordics cuy meridianul de 26°gj
19’ longitudine estics.

Suprafata comuneij este de 6056 ha.

Intravilan: 539,07 ha
Extravilan: 5496 ha
Populatie: 2890
Gospodarii: 1365
Nr. locuinte: 1235
Nr. gradinite: 2

Nr. scoli: 4

Asezarea geografica:

Teritoriul comunei Vaculesti este asezat in partea de nord-est a tarii. Din
punct de vedere fizico-geografic aparfine zonei depresionare Botosani-
Dorohoi, localizaty |a contactul dintre Campia Moldovei si Dealurile
Ibanestilor

Activitati specifice zonei:
Agricultur3
Comert
Turism
Agroturism

Activitati economice principale:
Agricultura
Constructii
Comert

Obiective turistice:
Manastirea Gorovei
Pensiunea agroturistics TRAS MIXT SRL

-~ 12 /28 --
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Evenimente locale:
Hramul Mandstirii Gorovei - 24 iunie
Facilitati oferite investitorilor:
Infrastructura
Acces la CFR
Teren agricol
Paduri
Proiecte de investitii:
Reabilitare drumuri comunale si satesti prin asfaltare 11 km
Alimentare cu apa a satelor Véculegti
Utilitati si reabilitarea scolii

Satul Vaculesti este un sat vechi , de pe Ia sfarsitul secolului al -XVll-lea
dupa anul 1674.

Tmprejurérile care au determinat aparitia acestui sat adeveresc c3 pe
aceste meleaguri la marginea padurii de atunci cam pe unde se afld astizi
calea ferata, gara Vaculesti si lazul Zara , satele : Vaculinti si Selistea Iui
Zarna, iar mai departe, spre raul Jijia, satul Verbig (Verghia), aproape de satul
Diméacheni.

Clima este temperat-continentalé, influentatd puternic de masele de aer
din estul continentului, fapt ce determina ca temperatura medie anualj sa fie

predominante din nord-vest $i sud-vest,

Piata bunului imobil evaluat este piata proprietatilor rezidentiale tip teren
curti — constructii aflate in interiorul localitatilor.
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Piata locala a proprietétii analizate, se axeaza pe persoane cu venit peste
medie.

Terenul subiect se afl4 situat in zona intravilana a loc. Saucenita limitrof cu
proprietafi particulare si drumul comunal 72 si poate fi identificat conform
planului de situatie anexat.

Nu se manifesta tendinte de schimbare a utilizarii terenului pe termen
lung sau pe termen scurt.

In zona localitatii Saucenita sunt urmétoarele utilitati: energie electrica,
telefonie, cablu TV, internet,

Transportul in comun este asigurat in zona cu maxi-taxi de la Dorohoi.
3.5. Informatii despre amplasament

* Amplasament — teren intravilan
e Utilizare conform cadastrului:
o Curti - constructii - PC 288;
o Ultilizare actuala — curti - constructii:
e Grad de compactare maxim (100%)
e Terenurile sunt amplasate n clasa de fertilitate 111
* Accesibilitate foarte buna — directs la DC 72
o Utilitati existente — energie electrica

3.6. Descrierea amenajarilor si constructiilor

Datele privind descrierea terenului asigurd o baza pentru compararea
proprietatii evaluate cu terenuri general acceptate pe piata.

Terenul are o suprafatd plana fiind amplasat la o intersectie de drumuri
comunale.

La data inspectiei se constata incadrarea intregii suprafete in categoria
curti - constructii.

Din observatiile facute la fata locului se constats, Tn terenurile limitrofe,
ca folosinta principalé a terenurilor cea de curti - constructii.

Delimitarea terenului este clara pe toate laturile cu gard de lemn aflat in
stare avansatd de degradare.

Pe suprafata terenului se afla o cladire in care functioneaza un magazin
mixt, cladire care apartine unui alt proprietar decat proprietarul terenului.

Terenul este neingrijit, cu vegetatie ierboasa crescuts pe aproape
intraga suprafata si resturi de materiale de constructie depozitate.
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Terenul in ansambly are o stare tehnica bung iar amplasarea |uj cu
acces la drum comunal, i d& un plus de valoare pentry desfasurarea de
activitati economice.

3.7. Date privind taxele si valorile de impozitare

Conform Hotararii Consiliului Local nr. 78/29.10.2016, Anexa 1,
impozitul/taxa pe teren-lei/ha-pentry terenuri amplasate in intravilanul
localitatii, rang V, zona B - terenuri curti - constructii este de 747.5 lei/ha.

3.8. Analiza pietei imobiliare

3.8.1. Definirea pietei

O piata reprezints un mediu Tn care bunurile, serviciile si marfurile sunt
comercializate intre Cumparatori si vanzitor prin - mecanismul prefului.
Conceptul de piata implica Capacitatea cumparatorilor $i vanzatorilor de a-si
desfasura activitatea f&r3 restrictii.
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O piata imobiliara este yn grup de persoane fizice say juridice care sunt in
contact unele cu altele in scopul de a efectua tranzactii imobiliare. Participantii
pe piajd pot fi cumparatorij, vanzatorij, chiriasii, creditorii, debitorii,
antreprenorii, investitorii $i intermediarii,

Proprietatea imobiliara evaluata reprezint un teren intravilan situat in

S-a identificat $i studiat piata proprietatilor rezidentiale teren intravilan,
relatia dintre cererea solvabild si oferta competitiva de pe piatd, gradul de
echilibru care creeazs aceasta piata.

Piata pentru proprietati rezidentiale de tipul celei evaluate este piata
proprietatilor rezidentiale tip teren curti constructii intravilane situate pe raza
comunei Vaculesti precum $i in cele Tnvecinate — Sendriceni si Doroho;,

3.8.2. Analiza cererifi

S-a bazat pe recunoasterea utilizatorilor potentiali. Drept urmare s-au
cercetat o serie de factori maij importanti, acestia fiind :

- dimensiunea si numérul familiilor locatare in localitate

Din statisticile oficiale populatia comuneij Véculesti a inregistrat 2890
locuitori in anul 2015

Populatia care are domiciliul in loc, Vaculesti este de circa 1.500
locuitori:

- veniturile si salarijle populatiei

Numérul salariatilor din judetul Botosani scade de la o luna |3
alta. Potrivit Directiej Judetene de Statistica, Ia sfarsitul lunii noiembrie 2015
numarul salariatilor era de 51878 persoane, in scadere cu 59 persoane fats
de octombrie 2015.

Castigul salarial mediy brut in noiembrie fost de 1705 lei/salariat, in
crestere cu 17 lej fata de octombrie 2015 $iin crestere cu 82 |ej comparativ cu
noiembrie 2014.

Castigul salarial mediy net in noiembrie 2015 g fost de 1235 lei/salariat,
in crestere cu 10 [ej fatd de octombrie 2014 $i in crestere cu 56 |ej fata de
noiembrie 2014.

Castigul salarial mediy brut realizat in octombrie 2015 la nivelul judetului
Botosani este mai mic cu 522 lei/salariat fatd de media pe fara, iar castigul
salarial mediu net mai mic Cu 366 lei/salariat.

in caleul au fost luate veniturile angajatilor din agriculturd, vanatoare Si

~tipologia locurilor de munca i rata Somajuluij

Activitatile din sectory| economic sunt axate P€ comert si constructii.

Preturile de consum ay crescut cu 0,52% in luna noiembrie 2015 fata de
luna octombrie 2015 $icu 7,73 fatd de noiembrie 2014,

- urbanism
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Din planul de urbanism al loc. Vaculesti rezulty ci in zona centralg ny
exista restrictii de construire, aceasta fiing O Zona cu putine terenuri libere.
Regimul de inaltime este de pana la 10 m, POT=0,4, regimul economic fiind
exclusiv rezidentijala

- accesibilitatea

scaderea atractivitatii proprietatii rezidentiale analizate pot fi suprafata mics a
proprietatii, iar perioada este de lipsa banilor pe piata.

Cu toate acestea criza financiara la nivel mondial care s-a resimtit in
Europa si Romania incepand cuy al treilea trimestru g| anului 2008 g
determinat o scadere a cererii solvabile atat ca urmare a ingradirii accesylyj la
credite si a lipsei de lichiditati pentry posibilii investitoari cat si ca urmare 3
faptului ca piata imobiliara s-a asezat pe un
trend de scadere care a determinat ca pPosibili investitorj say Speculatori sa
stea in expectativa asteptand scadereg preturilor.

3.8.3. Oferta competitiva

Oferta competitivi $-a axat pe analiza date|or obtinute prin efectuarea
inspectiei Zonei, prin consultareg registrelor din cadruyl Primariei Comunej
Véculesti cu autorizatiile eliberate in  ultimii ani, prin discutiile avute cu
proiectanti, agenti imobiliari, antreprenori dar $i prin consultarea anunturilor
publicitare din presa si televiziunea locals.

In comuna Véaclesti sunt cca, 1235 de case cy Suprafete construite
desfasurate cuprinse intre intre 150 mp $i 250 mp, din care majoritatea sunt
case tip parter. Din cele 1235 locuinte, un numar de 60 locuinte nu sunt
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(balastiere pe raul Siret |a cca. 30 km de Vaculesti), fiind cuprinse intre 200 sj
380 E/mp, functie de finisaje si dotari.

Preturile de vanzare a proprietatilor rezidentiale in zona subiectului
sunt cuprinse intre 400 $i 600 E/mp.

Timpul de expunere a ofertelor de vanzare din zon3 este cuprins intre 6
luni si un an iar diferenta dintre preful solicitat i preful de tranzactionare
efectiv este de cca 5 %. in zona Vaculesti nu au fost tranzactionate in ultimuy|
an proprietati rezidentiale si sunt in ofertare 5 proprietati.

3.8.4. Echilibrul pietei
Prin analiza cererii si ofertei, am constatat ca incepand cu anu| 2009

de cumpdrare, datorita crizei financiare care g afectat si jud. Botosani, dar si g
iNnaspririi conditiilor de acordare g creditelor de catre banci.
Ca urmare a scaderii cererii pentru proprietati imobiliare sj implicit a

In aceste conditii putem considera c3 piata proprietatilor rezidentiale
este o piata in declin, o piata a cumparatorilor, cu prefuri in scadere ca urmare

a cererii in scadere.
Evaluator,

Dr. Ing. CARDAS GABRIEL
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4. ANALIZA DATELOR S/ CONCLUZIILE

Prin analiza CMBU, se identifica Ceéa mai competitiva si maj profitabila
utilizare a proprietatii imobiliare.
Cea mai bung utilizare este definjts ¢a cea mai probabijla utilizare a

Cea mai bunj utilizare este conturats de fortele competitive pe piata
care fundamenteazs si valoarea de piata si este acea utilizare care conduce
la cea mai mare valoare rezidual 3 terenului.

In mod normal analiza celej mai bune utilizari ar trebui s3 fie realizat3
atat pentru tereny| considerat liber cat $i pentru terenu] construit asa cum se
afla el la data evaluarii.

4.1. Cea maij buna utilizare a terenului considerat liber

Cea mai buna utilizare a terenuluj considerat a fi (iber presupune ca
terenul este liber, sau poate fi eliberat prin demolarea constructiilor,

Avand in vedere conditile date, consider ca este putin probabil (chiar
improbabil), ca imobilul subiect s3 fie demolat intr-un interval de timp care s&
afecteze premisele prezentei evaluari si de aceea analiza celei maj bune

4.2. Cea mai buns utilizare a Proprietatii considerats
construita

Prin analiza CMBU, se identifica Céa mai competitiva si maj profitabila
utilizare a proprietatii imobiliare.
Cea mai bung utilizare a ynej proprietati imobiliare trebuie sg
indeplineasca patru criterij:
- permisibila legal
- posibila fizic
- fezabila financijar
= maxim productiva
Cea mai bunj utilizare a proprietati ca fiing construitd este
Caracteristica utilizirij care trebuie s3 fie realizatg pe o proprietate prin prisma
constructiilor existente.
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Pe baza studiului pietei imobiliare proprietatea de evalyat a fost
analizata pentru cea maj buna utilizare in ipoteza mentinerii utilizarii actuale
de teren curtj - constructii. Pentru aceasta alternativa sunt respectate toate
conditiile impuse in definitia conceptului de cea mai buna utilizare.

4.3 Abordari, alegerea metodelor

In continuare, pentru estimarea valorij prorietatii rezidentiale, se va folosj
abordarea prin Comparatia vanzarilor. Abordarea prin capitalizarea veniturilor
NU poate fi folosita datorits absentei datelor privind contracte de
arendare/inchiriere pentru terenuri agricole.

gasi proprietati similare $i comparand apoi aceste proprietati cu cea de
evaluat.

Analiza Comparativa se bazeazi Pe asemanarile sj diferentele ntre
proprietati si tranzactii care influenteaza valoarea.

Metoda Comparatiilor de piata utilizeaza analizg Comparativa: estimarea

tranzactii, care influenteaza valoarea.
- colectarea datelor despre vanzarile actuale, precum si despre cotatiile,
ofertele si optiunile disponibile :
- identificarea asemanarilor si deosebirilor dintre comparabile si subiect
- estimarea corectiilor unitare

Exista 10 elemente de comparatie de baza, ce ar trebuyij luate in
considerare, in analiza prin comparatie directa :

o Drepturi de proprietate transmise

o Conditii de finantare

o Conditii de vanzare

o Cheltuieli imediat urmatoare dupa Cumparare

o Conditii de piata ( timpul)

0 Localizare ( pozitie in cadrul localitatii)

o Caracteristici fizice

o Caracteristici economice

o Utilizare ( zonare)

0 Componente non-imobiliare ale valorii

Elementele de Comparatie de care s-a tinyt Séama la estimarea valorij
asimilate au fost:
- Conditii de vanzare : tranzactii sau oferte;
- Conditii de piata : datg tranzactiilor Comparabile efectuate:
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- Localizarea :
- Elemente fizice: tip teren (curti-constructii - arabil sauy
intravilan - extravilan);
- Elemete fizice: dimensiunea parcelelor Comparabile si graduy]
de comasare:
- Productivitate
Importanta acestor criteri a fost |yatg in  calcule in ordinea
descrescatoare a prezentarii lor. Calculul se prezinta tabelar.

4.4. Analiza pe perechi de date pentry terenuri

Din informatiile culese de evaluator s-ay selectat cinci proprietati
asemanatoare celej supuse evaluarii.

B. Vand 22 arj teren intravilan com, Vaculesti Botosani zona coty
velnitei. Posibilitate constructii casa. Am intabulare. Sunati pentry
detalii. Suprafata utila 2.200 mp.

Oferta: 1.100 Euro 5.000 Euro/ha
(Ofertant Costiug - tel.0749525317 — OLX.ro - 16.08.2017, nr. anunt
134602599)

mailurij. Suprafata teren 7000 mp.

Oferta: 9.000 euro (12.857 Euro/ha)
(Ofertant - tel.0740794199 — Www.multecase.ro — aug.2017 - nr.

anunt i12781693)

D. Teren intravilan 4.000 mp. cu cadastry in comuna Vaculesti, sat
Vaculesti, jud. Botosani, centry Suprafata teren 4.000 mp.

Oferta: 7.900 euro (19.750 Euro/ha)
(Ofertant - tel. 0740679671 — Www.multecase.ro — sept..2017 - nr.
anunt i12781693)
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Oferta: 10.000 euro (20.000 Euro/ha) (negociabil)
(Ofertant - tel. 0757953714 — Www.multecase.ro — sept..2017 - nr,
anunt i12010339)

Caracteristicile proprietatilor rezidentiale tranzactionate 7n ultimul an
sunt prezentate centralizat in urmatory| tabel:

GRILA COMPARATIILOR DE PIATA

Elementul Imobilyl | leren feren | teren Wten
mtravilan intravilan mntravilan
de COMPARATIE de evaluat
Identificare Saucenifa Viculesti X ﬁc;"le’?t ¥ ac-ule;l

1
0.7000ha

0.1059 ha 0.8000ha | 0.2200ha

Suprafati Teren (ha)

Pretul de Vanzare (EURO/ha)
criteriu de comparatie

TIPUL COMPARABILE]
Tipul comparabilej

Corectie unitari say procentuals

Total corectie pentru tipul
comparabilei

Pret de vAnzare corectat
DREPTUL DE PROPRIETATE

Drepturi de proprietate transmise

Corectie unitarj say procentuals

Total corectie pentry drepturi de
proprietate

Pref de vanzare corectat
RESTRICTI LEGALE

teren
construct

teren
construct

teren
construcy
ii

teren
agricol

teren
constructii

teren

Restrictii legale constructii

Corectie unitari say procentuali

Total corectie pentry restrictii
legale

Pret de vinzare corectat
CONDITII DE FINANTARE
Condifii de finantare

Corecfie unitar sau procentualj

Total corectie pentry condifii de
finanfare

Pret de vinzare corectat
CONDITII DE VANZARE

Conditii de vanzare

independent

Corectie unitari say procentuali

Total corectie pentry conditii de
vénzare

Pret de vinzare corectat
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[ CONDITII DE PIATA
Conditii ale pictei (data vinzirii) ]

. aug. aug.

-2% -1% -1%

sep. 2017 | sep. 2017

Corectie unitars sau procentuals

Total corectie pentry conditii de

-125 €

piata

Pre{ de vinzare corectat 18.330 € [ 4703 € | 12.334¢ 18.763 € | 19.000 €
LOCALIZARE

Localizae Saucenita

Corectie unitari sau procentuali

Total corectie pentru localizare
Pret de vinzare corectat
CARACTERISTICI FIZICE

| 0.70ha | 0.40ha | 0505 |

Suprafata (ha) 0.1059 ha 0.80 ha m
Corectie unitari sau procentuali -3% -3%
Total corecfie pentru suprafaga .mummmm
Grad de comasare 100% 100% 100% 100% 100% 100%
Corectie unitars sau procentuals “ 0% 0% 0%
comasare

. plan plan plan

Total corectie pentru topografie “m
Clasa de fortiltate  solay ol . .

Corectie unitara sau procentuala -1% -1% -1% -1% -1%

Total corectie pentru clasa de

Pref de vanzare corectat 17.420 € 4655€ | 11.722¢€ 18.203€ | 18620 €
UTILITATI DISPONIBILE

energie electrici

Corectie unitar3 sau procentuali

Total corectie pentry energie
electrici

Pref de vanzare corectat
ZONARE

Zonare - destinatia legal permisi

; i+ i+ i+ i
curti+constr. curfi+const curfi+con terel_1 curfi+con curfi+con
£ str. arabil str. str.
0%

Corectie unitars sau procentuala

17.420 € 4.655€ | 12.196 €

construcj i construcy
R I e ]

17.420 €

Total corectie pentru zonare
Pref de vanzare corectat
CEA MAI BUNA UTILIZARE

Cea mai bunj utilizare

constructii

Corectie unitar sau procentuali

Total corectie pentru CMBU
Pret de vanzare corectat
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[ CARACTERGTIG ECONOMICE
Caracteristici economice terenuri simjlare similare | similare similare | similare
Corectie unitari sau procentuala individuale 0% 0% 0% 0% 0%
Total cqreci;ie pentru caracteristici 0€e 0€ o€ 0€ 0e
economice
Pref de vanzare corectat 17.420 € 4.655€ | 12.440¢€ 18.567€ | 18.620 €
Pre{ final ajustat (Euro/ha) | | 17.400€ I 4700 € | 12.400€ 18.600 € | 18.600 €

-417 €
-3.2%

Corectie totalj nets (absolut) -1.183 €
Corectie totala neta
(%=pmcenrual)
Corectie totala bruta(absolut) 2.268€ 331 € 2.34]1 € 1911€¢ 1.380€
Corectie total bruta o 5 o i "
(Y%=procentual) 11.52% 10.61% | 1821% 9.67% 6.90%
Se alege imobilul cu cea maj mici

corectie bruti, valoarea corectati
fiind (euro/ha):

-11,5% -6,9%

18.600 ¢ 85.467 lej

S-au efectuat urmatoarele corectii

- pentru tipul comparabilei S-au aplicat corectii de -5% pentru
toate cele cincj Comparabile, toate fiind oferte;

- pentru drepturi de proprietate, conditii de finantare si conditii
de vanzare ny S-au  aplicat corectii, toate cele cinci
proprietati avand aceleasi caracteristici:

- pentru restrictii legale s-a aplicat o Corectie de 2% comp. C
aceasta fiiind teren agricol:

- pentru conditii de piatd s-a aplicat o Corectie de -1%
Comparabilei A aceasts fiind din luna mai;

- pentru  localizare s-g aplicat o corectie de -1%

- pentru Suprafatd s-g aplicat o Corectie de -1% pentru
Comparabilele de pani in 0,5 ha si de -3% celor cuprinse
intre 0,5 si 1,0 ha, toate Comparabilele avand Suprafete maij
mari, fiind incadrate intr-o categorie superioars celei din care
face parte tereny| analizat;

- pentru topografia terenului s-a aplicat o Corectie de 1%
comp. B care este yn plan inclinat:

- Ppentru clasa de fertilitate 3 solului s-a aplicat o Corectie de -
1% tuturor Comparabilelor, toate avand clasa superioara;

- pentru utilitati s-a aplicat o corectie de 29 Comparabilelor C
$i D care nu au acces la energie electricy P€ proprietate;

- pentru zonare s-3 aplicat o corectie de 2% comp. C care
este teren arabil:

- pentru CMBU s-3 aplicat o Corectie de 2% comp. C care
este teren arabil:
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Vp total = 9.052 lei =1.970 euro

Vp/ha = 85.467 lei’/ha = 18.600 Euro/ha

De reguls pentru evaluarea unej Proprietati imobiliare se aplica maij
multe metode si fiecare metoda are ca rezuyltat o anumita valoare de piata.

aplicarea abordrij Comparatia vanzarilor.

Criteriile prin care un evaluator ajunge la valoares finala sunt adecvarea,
precizia si cantitatea de informatii.

Scopul prezentulyi raport de evaluare este stabilirea valorij de piata
pentru proprietates rezidentiala, in vederea vanzarii ej.

In abordarea prin Comparatie directs s-gy folosit 5 CoOmparabile, toate
fiind oferte, $i In analizag P€ perechi de date ay putut fi cuantificate toate

diferentele intre terenurile comparate.

Tinand cont de adecvarea, Cantitatea sj precizia informatiilor de piata
folosite in abordare, evaluatory) féComanda ca valoare de piata finals (valori
rotunjite), valoareg obtinuta Tn abordares prin metoda Comparatiilor de piata:

V, = 9.052 LE|
(noua mii cincizeci i doi lei)
=1.970 Euro
(0 mie noui sute saptezeci euro)
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Valorile ce revin pentru un ha de teren sunt:
Vp/ha = 85.467 leilha = 18.600 Euro/ha

- Valoarea nu include TVA;
Valoarea cuprinde terenul si toate amenajarile acestuia;

- Valoarea a fost exprimata Tn lei si euro la un curs de schimb
de 1euro = 4.5950 |ej valabil in data de 22.09.201 7, iar plata
se face cash.

Pentru aceasti valoare estimata in prezentul raport de evaluare, Ia
© rata de capitalizare 3 veniturilor de 10% (asa cum a fost ea luata in
calcul in studiu) se recomandi o chirie lunara de 16 Euro pentru intreaga
Suprafatd la un curs de leuro = 4,5950 |ej valabil la data raportului

22.09.2017

4.6. Estimarea perioadeij de expunere pe piatg

Din analiza cererilor de terenuri similare precum si din analiza expunerij
pe piata a ofertelor similare, se poate estima o perioads mica de aproximativ
2-4 luni de expunere pe piata.

4.7. Calificarile evaluatorului

- inginer silvic, absolvent al Facultatii de Silvicultura sj Exploatari
Forestiere — Universitatea » Transilvania”, Brasov:

- masterat in Retele de transport in padure — Facultatea de Silvicultura
si Exploatari Forestiere — Universitatea » Transilvania”. Brasov;

- absolvent al cursului .Evaluare proprietati imobiliare”, organizat de CT
ANEVAR Botosani:

- angajat al Directiei Silvice Botosani.

Evaluator,

Dr. ing. CARDAS GABRIEL
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ROMANIA
JUDETUL BOTOSANI

CONSILIUL LOCAL AL. COMUNEI VACULESTI

Ioc.Vécuiestijud.Botogani cod postal: 0717445 telefon: 0231/620220 fax: 0231 /620222
e-mail: primaria vaculesti@yahoo.com web: www.vaculesti.ro

HOTARARE

Consiliul Local al comunei Vaculest , JudetulBotosani _intrunit in sedinta
ordinara astazi 30.05.2018.

Analizand proiectul de hotirare $1 expunerea de motive a primarului comunei
Vaculesti;
Tinind seama de raportul de avizare al comisiilor de specialitate,;
In conformitate cu:

- art.36 alin 2 lit. ¢ din L.215/2001 a administratiei publice locale ;
republicate:;

Respectind prevederile :
- Legii nr.52/2003 privind transparenta decizionali in administratia
publica,
cu modificarile §i completarile ulterioare;
- Legii nr. 544/2001 privind liberul acces la informatiile de interes
public,
cu modificérile §i completirile ulterioare;
In temeiul art.45 si art.115 alin.1 lit, b. din L.215/2001 a administratieipublice
locale , (r2) cu modificarile si completarile ulterioare
HOTARASTE

Art.1. Consiliul Local Vaculesti aproba concesiunea suprafetei de 1060 m.p.
teren , situati in p.c. nr.255 | -teren remiza PCI-Saucenita



as

Art.2. Primarul comunei Vaculesti, prin compartimentele de specialitate,
raspunde de ducerea la indeplinire a prezentei hotarari.

PRESEDINTE DE SEDINTA, AVIZAT PENTRU I/EGALITATE

Nr. %730.05.2018.
Viculesti



ROMANIA
JUDETUL BOTOSANI
CONSILIUL LOCAL VAcU LESTI

377 201

EXPUNERE DE MOTIVE,

suprafetei respective.

PRIMAR,

14y



ROMANIA
JUDETUL BOTOSANI

CONSILIUL LOCAL AL COMUNEI VACULESTI

loc.Viculestijud.Botosani cod postal: 0717445 telefon: 0231 / 620220 fax: 0231 /620222
e-mail: primaria vaculesti@yahco.com  web: www.vaculesti.ro

M 44 / Wol wid
HOTARARE-PROIECT

Consiliul Local al comunei Vaculesti , JudetulBotosani ,intrunit in sedinta
ordinara astazi 30.05.2018.

Analizand proiectul de hotirare s1 expunerea de motive a primarului comunei
Vaculesti;
Tindnd seama de raportul de avizare al comisiilor de specialitate;
In conformitate cu:

- art.36 alin 2 lit. ¢ din L.215/2001 a administratiej publice locale |
republicate;

Respectiand prevederile :
- Legii nr.52/2003 privind transparenta decizionald in administratia
publica,
cu modificdrile si completirile ulterioare;
- Legii nr. 544/2001 privind liberul acces Ia informatiile de interes
public,
cu modificarile si completirile ulterioare;
In temeiul art.45 si art.115 alin.1 lit. b. din L.215/2001 a administratieipublice
locale , (r2) cu modificirile s1 completarile ulterioare
HOTARASTE

Art.1. Consiliul Local Vaculesti aproba concesiunea suprafetei de 1060 m.p.
teren , situati in p.c. nr.255 | -teren remiza PCI-Saucenita



Art.2. Primarul comunei Vaculesti, prin compartimentele de specialitate,
raspunde de ducerea la indeplinire a prezentei hotarari

Initiator,
Primar ,
Sorin Maijjan Ginga
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RAPORT DE EVALUARE

proprietate imobiliars rezidentiala
- Remiza P.C.I. Saucenita PC 255 -

PROPRIETATE : UA.T. VACULEST]
BENEFICIAR : U.AT. VACULESTI

Evaluator : dr, ing. CARDAS GABRIEL

Evaluarea este confidentiald i in acest context nu voi dezvalui rezultatele decat clientului meu ,
respectiv beneficiarului raportului de evaluare
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1. INTRODUCERE

1.1. Identificarea clientulyi

Solicitantul prezentului raport de evaluare este U.A.T. Comuna
Vaculesti, Tel: 0231/620220, Fax: 0231/620222, E-mail:

soringyn@yahoo.com
1.2. Certificarea valorii

Prin prezenta se certifici, cu buni credinta urmatoarele:

e Faptele prezentate in acest raport de evaluare sunt corecte Si
adevarate: |

* Analizele,opiniile si concluziile raportate se limiteaz3 doar Iz ipotezele
si conditiile limitative prezentate in raport, si acestea reprezints opiniile
si concluziile mele personale, obiective si impartiale, fara a considera
interesele;

 Toate cercetarile, informatiile, rationamentele, analizele si concluziile
necesare pentru a ajunge la valoarea estimata, au fost efectuate in
conformitate cu standardele Internationale de Evaluare — |VS1 si cu
legislatia Tn vigoare la data evaluarii : -

e Evaluatorul isi asuma integral rdspunderea asupra tuturor afirmatiilor
personale din raportul de evaluare. Datele si informatiile preluate din
Surse ce nu au putut fi verificate personal de evaluator sunt mentionate
expres in text;

e Evaluatorul Tsi asuma pastrarea confidentialitatii asupra datelor si
informatiilor din raport, precum si neutilizarea acestora in schimbul
unor avantaje neetice sau ilegale, fie personal fie prin intermediul unei
terte persoane;

* Acest raport este destinat numai scopului precizat si numai uzului
destinatarului:

° Acest raport nu va putea fi inclus, in fintregime sau partial, in
documente, circulare sau declaratii, nici publicat sau mentionat in alt
mod, fara aprobarea scrisd a evaluatorului asupra formei si contextului
in care ar putea sa apara:

e Evaluatorul nu are nici un avantaj pecuniar sau de altid naturj ca
urmare a realizarii prezentului raport de evaluare in afarg remunerarii
pentru prezenta lucrare;

e Evaluatorul nu are nici un interes actual sau viitor Tn proprietatea ce
face obiectul prezentului raport de evaluare si nu este responsabil de
omiterea de cétre client a unor date $i informatii referitoare la bunul
evaluat care ar putea afecta valoarea acestuia:

e Evaluatorul este independent adic3, nu este angajat direct sau prin
intermediari in nici o actiune cu caracter comercial privind cladirea
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evaluata si nici o partinire de proprietate fatd de aceasta say fata de
partile implicate in evaluare:

e Remunerarea evaluatorului nu se face in functie de exprimarea unei
valori prestabilite sau care ar favoriza cauza clientului, de obtinere a
unui rezultat dorit sau de aparifia unui eveniment ulterior;

e Posed cunostintele, competenta si experienta necesari pentru a
indeplini Tn mod eficient misiunea de evaluare a proprietatii imobiliare
fn conexiune cu un standard profesional ridicat;

e Evaluatorul nu este obligat s& ofere in continuare consultanta sau s3
depuna marturie in instanta la proprietatea in chestiune i

 Valorile estimate de catre evaluator sunt valabile la data prezentats in
raport. Prezentul raport de evaluare este elaborat cu respectarea
Standardelor de Evaluare , @ recomandarilor gi metodologiei de lucry
A.N.E.V.AR.(Asociatia Nationala a Evaluatorilor din Romania).

e Toate investigatiile si analizele necesare, inclusiv inspectia proprietatii
le-am facut personal. Nici o persoana cu exceptia celor specificate in
raport nu mi-au acordat asistenta profesionala in elaborarea raportului.

1.3. Rezumatul concluziilor importante

Proprietatea rezidentiala ,Remizs P.C.l. Saucenita” ce face obiectul
prezentului Raport de evaluare este situata localitatea Saucenita, com
Vaculesti.

Suprafata totald a terenului este de 1.060 mp si este detinut de acelasi
proprietar.

In prezent imobilul ,Remizi P.C.I. Saucenita” nu este utilizat in mod
€xpres, pe suprafata lui aflandu-se o fantans

Raportul de evaluare a fost intocmit de catre CARDAS GABRIEL in
perioada 21 - 25.09.2017 si a constat in efectuarea inspectiei tehnice in teren,
intocmirea figelor tehnice, culegerea de informatii, evaluarea proprietatii
imobiliare si redactarea raportului de evaluare.

Data inspectiei : 21.09.2017
Curs valutar valabil : 1 EURO = 4.5950 RON la 22.09.2017
Data raportului - 25.09.2017

Scopul prezentului raport de evaluare este estimarea valorii de piata a
proprietatii rezidentiale, in scopul cocesiondrii ei de citre proprietarul actual.
Tipul de valoare conform scopului si utilizarii intentionate a raportului

este valoarea de piata.

Valoarea de piata a proprietatii s-a determinat in conformitate cu
Standardele Internationale de Evaluare, editia 2017, prin abordarea
comparatiei vanzarilor.

Y -
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Tinand cont de adecvarea, cantitatea si precizia informatiilor de piata
folosite Tn abordare, evaluatoryl recomanda ca valoare de piata finala (valori
rotunjite), valoarea obtinuta in abordarea prin metoda Comparatiilor de piat3:

V, = 9.158 LE|

P
(noua mii una suti cincizeci si opt lei)
= 1.993 Euro
(0 mie noua sute nouizeci si trei euro)

Valorile ce revin pentru un ha de teren sunt:

Vp/ha = 86.386 lei/ha = 18.800 Euro/ha

- Valoarea nu include TVA;

- Valoarea cuprinde terenul sj toate amenajarile acestuia;
Valoarea a fost exprimata in lei si euro la un curs de schimb
de 1euro = 4,5950 Jei valabil in data de 22.09.2017, iar plata
se face cash.

Pentru aceasti valoare estimata in prezentul raport de evaluare, |a
o rata de capitalizare a veniturilor de 10% (asa cum a fost ea luata in
calcul in studiu) se recomands 0 chirie lunari de 16,5 Euro pentru
intreaga suprafata la un curs de leuro = 4.5950 |ej valabil la data
raportului 25.09.2017

Detalierea prezentei sinteze este efectuats in capitolele 2, 3 si 4,
precum si in anexele Ia prezentul Raport de evaluare,

Evaluator,

Dr. Ing. CARDAS GABRIEL
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2. PREMISELE EVALUARI|

2.1. Scopul, utilizarea evaludrii si utilizatorul evalusrij

Scopul evaluarii 1l reprezinta stabilirea valorii de piatd pentru
concesionarea proprietétii rezidentiale compusa din ,Remiza P.C.|. Saucenita”
situata in loc. Saucenita, com. Véculesti, proprietatea UALT. Vaculesti.

Suprafata totala a terenului este de 1.060 mp asa cum rezulta din Fisa
mijlocului fix si Lista de inventariere publicata in Monitorul Oficial al Romaniei,
puse la dispozitie de beneficiar, unde la pozitia 192 apare “Teren Saucenita -

Parcela 255 - 0.1060 ha”.
Utilizarea evaluérii o constituie inchirierea/concesionarea proprietatii.

Utilizatorul evalusrii este - UAT. VACULESTI.
2.2. Definirea valorii si data estim3rii valorii

Evaluarea este un proces de determinare a unui tip de valoare, pentru un
anume tip de proprietate, la o anumita data, concretizatd in raportul de
evaluare.

in practicd se cunosc patru factori economici interdependenti ce se
reflectd in principiul economic cerere-oferta: utilitatea, raritatea (factori
reprezentanti ai ofertei), dorinta $i puterea de cumpdrare (factori reprezentanti
ai cererii).

fn conformitate cu Standardul International de aplicatie Tn evaluare IVS1,
tipul de valoare adecvats pentru scopul prezentului Raport de Evaluare este
~valoare de piata”.

Valoarea de piatd (conform Standardelor Internationale de Evaluare —
2017 — IVS1) este suma estimat3 pentru care o proprietate va fi schimbata la
data evaludrii intre un cumparator decis si un vanzétor hotarat, intr-o
tranzactie cu pret determinat obiectiv, dupd o activitate de marketing
corespunzatoare in care partile implicate au actionat in cunogtin{d de cauzs,
prudent si fard constrangere.

2.3. Data estimarii valorii

Data la care valoarea estimats este valabild este 25 septembrie 2017,

aceasta fiind si data raportului de evaluare.
Cursul de schimb BNR utilizat in calcule este de 4.5950 lei/EURQO

valabil la data de 22.09.2017.

2.4. Inspectia proprietatii

Inspectia a fost efectuats de CARDAS GABRIEL, in prezenta d.nului
Primar Ginga Sorin si a constat in identificarea, vizionarea bunului,
fotografierea si culegerea de date.
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2.5. Surse de informatii

Sursele de informatii ce au stat la baza prezentului raport de evaluare au

fost urmatoarele: :

= documentele puse la dispozitia evaluatorului de citre client, Tn legatura cu
proprietatea imobiliara evaluats (Fisa mijlocului fix din PC 255, Lista de
inventariere publicatd in Monitorul Oficial al Romaniei, extras din cadastru
funciar, imagini satelitare, etc.),

= discutii cu vecinii si cu reprezentanti ai Primariei Vaculesti;

® publicatiile si comunicatele Institutului National de Statistica;

= ofertele si publicatiile de profil, locale, privind piata specifica ce influenteaza
valoarea proprietatii imobiliare (in principal piata constructiilor si piata
imobiliara);

" literatura de specialitate in domeniul evaluarii §i baza de date a
evaluatorului.

2.6. Drepturile de proprietate evaluate

Pentru proprietatea ce face obiectul prezentului raport de evaluare

beneficiarul a prezentat urmatoarele acte ce atesta proprietatea:

- Figa mijlocului fix pentru PC 255 — Magazin Saucenita;

- Lista de inventariere publicata in Monitorul Oficial al Romaniei, puse
la dispozitie de beneficiar, unde la pozitia 192 apare “Teren
Saucenita — parcela 255 - 0.1059 ha*;

- Extras din cadastru funciar unde la pozifia 255 apare “Remiza P.C.|.
Saucenita, 0.1060 ha“:

In prezentul raport de evaluare se evalueazs dreptul de proprietate

deplin al U.A.T. Vaculesti asupra proprietatii rezidentiale compusé din parcela

cadastrala nr. 255, ce face obiectul evaluarii.
Prezentul raport nu valideazd din punct de vedere legal corectitudinea

documentelor prezentate $i nici dreptul de proprietate deplin asupra cladirii si
a terenului aferent, considerat ca ipotezd de lucru in realizarea prezentului

raport de evaluare.

2.7. Sfera evaluarii

Avand in vedere faptul c3 scopul evaludrii nu impune evaluatoruluj s3
ingusteze sfera de cuprindere, limitarea acestuia la o singura utilizare, putem
vorbi despre conditi normale de evaluare ce cuprinde o sferd vastid de

evaluare.

2.8. Identificarea tipului de raport

Conform scopului, utiliz&rii intentionate si tipului de valoare estimats3,
tipul de raport intocmit este de raport explicativ complet.

#7128
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Continutul raportului si structurarea sa sunt conform Standardelor
Internationale de Evaluare VS 3 — Raportarea evaludrii,

2.9. Riscul evaluarii

Bunul imobil ce face obiectul prezentului raport de evaluare 3 fost evaluat
in starea gi configuratia existent4 la data evaluarii/inspectiei, nefiind efectuate
in cadrul lucrdrii previziuni privind modul de exploatare pe perioada
urmatoare, care se poate schimba in functie de conditiile de operare ulterioare
evaluarii.

Proprietatea evaluats este:

de natura uneij proprietati rezidentiale tip teren intravilan;

v neintabulata, fara nr. cadastral si fara CF;
v" féra incidente deosebite in utilizare.,

Avand in vedere cele de mai sus se constata ca bunul imobil propus
pentru vanzare este fari srestrictii deosebite impuse de starea tehnico-
functionala sau de utilizare, existand cerere Pe piata, putandu-se proceda Ia
estimarea unei ,valori de piata”, utilizabile pentru scopul exprimat. Imobilul
evaluat a fost regasit ca fiind complet si functional la data inspectiei, fiind
evaluat in aceasts stare: astfel, in vederea atribuirii/utilizarii valorii propuse
este recomandat a se impune proprietarului mentinerea bunului in stare
functionald normala pe toata perioada panai la valorificare, astfel incat s3 se
elimine riscul de aparitie a unei deteriorari fizice suplimentare (accidentale say
voluntare) celei aferente unei utilizri normale.

2.10. Ipoteze generale $i conditii limitative

2.10.1. Ipoteze generale
o Nu se asumi nici o raspundere pentru descrierea juridica pus3a Ia

daca nu se specifica altfel;

o Proprietatea este evalyatj fara grevari de sarcini sj datorii, daci nu se
specifica altfel:

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

o Informatiile furnizate de terte parti sunt considerate de incredere dar nu
li se acorda garantii pentru acuratete;

o Toate studiile ingineresti sunt Presupuse a fi corecte. Planurile de
amplasare si materialul ilustrativ din raport sunt incluse doar pentru a-|
ajuta pe cititor sa vizualizeze proprietatea;

o Se presupune ca nu exista conditii ascunse sau neevidentiate ale

pentru astfel de conditii sau pentru obtinerea studiilor tehnice de
specialitate necesare descoperirii lor;
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o Se presupune ca proprietatea se conformeaza tuturor reglementarilor si
restrictiilor de zonare si utilizare in vigoare exceptand situatia cand in
raportul de evaluare nu a fost identificata, descrisa sj considerata o non-
conformitate;

o Se presupune ca au fost sau pot fi obfinute sau refnnoite toate
autorizatiile, licentele, certificatele de OCupare, aprobarile sau alte acte
solicitate de institutiile locale, regionale sau nationale, pentru fiecare
utilizare pe care se bazeaza estimarea valorii;

o Se presupune ca utilizarea terenului si a constructiilor se realizeaz3 in
cadrul limitelor proprietarii descrise si ca nu exista Tncalcari sau violiri
ale altor proprietati, daca nu se mentioneaza altfel;

o Noi am fost solicitati sa presupunem, in scopul acestei evaluari, ca nu
exista nici un fel de contaminanti si costul de decontaminare nu
afecteaza valoarea:

o Nu am fost informati de nici o inspectie sau raport care sa indice
prezenta contaminantilor sau materialelor periculoase;

o Noi nu am facut nici un fel de investigatie referitoare Ia utilizarile trecute
Sau prezente,atat pe proprietate cat si pe terenul vecin pentru a stabili
daca exista vreo contaminare a proprietatii analizate in aceste utilizari
sau amplasamente si deci valoarea este estimata in ipoteza ca nu exista
asa ceva;

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

o Daca ulterior se va stabili ca exista contaminare pe proprietatea
analizata sau pe oricare alt teren vecin Sau ca mijloacele care au fost
puse in functiune ar putea contamina,aceasta ar putea diminua valoarea
raportata;

o Noi nu am facut o expertiza tehnica a structurii de rezistenta, nici nu am
inspectat acele parti care sunt acoperite, neexpuse sau inaccesibile,
acestea fiind considerate in stare tehnica buna corespunzatoare unei
exploatari normale. Opinia asupra starii partilor neexpertizate si acest
raport nu trebuie inteles ca ar valida integritatea lor.

2.10.2. Conditii limitative

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

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

o Evaluatorul, prin natura muncii sale, nu va fi solicitat sa ofere
consultanta ulterioara sau sa depuna marturie in instanta in legatura
Cu proprietatea in chestiune decat daca au fost facute initial
aranjamente in aceasta privinta;
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o Nici una din partile raportului (in special concluziile referitoare Ia
valori, identitatea evaluatorului sau firma la care lucreaza acesta) nu
vor fi difuzate public prin reclama, relatii publice, stiri, agentii de
vanzare sau alte cai mediatice, fara acordul scris s prealabil al

evaluatorului;

2.11. Clauza de nepublicare

Raportul de evaluare sau oricare alti referire la acesta nu poate fi
publicat, nici inclus ntr-un document destinat publicitatii fara acordul scris si
prealabil al evaluatorului cu specificarea formei $i contextului in care urmeaza
sa apara. Publicarea, partiald sau integrala, precum si utilizarea Iui de catre
alte persoane decat cele de |Ia pct. 2.1, atrage dupa sine incetarea obligatiilor

contractuale.

Evaluator,

Dr. Ing. CARDAS GABRIEL
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3. PREZENTAREA DATELOR
3.1. Identificarea proprietatii, descrierea juridics

Proprietatea rezidentiala .Remizd P.C.I. Saucenita” ce face obiectyl
prezentului Raport de evaluare este situata localitatea Saucenita, com
Vaculesti.

Suprafata totald a terenului este de 1.060 mp si este detinut de acelasi
proprietar.

In prezent imobilul -Remiza P.C.I. Saucenita” nu este utilizat $i nu
produce veniturij.

Pentru proprietatea ce face obiectul prezentului raport de evaluare
beneficiarul a prezentat urmatoarele acte ce atests proprietatea:

- Fisa mijlocului fix pentru PC 255 — Magazin Saucenita;

- Lista de inventariere publicata in Monitorul Oficial al Romaniei, puse
la dispozitie de beneficiar, unde Ia pozifia 192 apare “Teren
Saucenita — parcela 255 - 0.1059 ha“;

- Extras din cadastru funciar unde la pozitia 255 apare “Remiza P.C.|.
Saucenita, 0.1060 ha“;

Nu exista elemente ale proprietétii care fac obiectul vreunuyi contract de

inchiriere.

3.2. Identificarea oricaror bunuri mobile sau a altor elemente
care nu prezinta proprietiti imobiliare

Componentele non-imobiliare ale valorii cuprind elemente de definire a
personalitafii imobilului, afacerea ce are loc pe imobil sau alte elemente care ny
constituie parti ale proprietatii imobiliare, dar fac parte fie din pretul de vénzare,
fie din dreptul de proprietate care este evaluat.

In evaluarea proprietatii rezidentiale — Remizi P.C . Saucenita nu sunt
incluse bunuri mobile say alte elemente care sa prezinte bunuri mobile say
proprietati non-imobiliare.

3.3. Istoric, incluzéand vanzarile anterioare si ofertele sau
cofafiile curente

Terenul intravilan Saucenita supus evaludrii este amplasat pe raza loc.
Saucenita, comuna Vaculesti. Terenul a intrat in proprietatea comune;j n anul
1981.

Terenul nu este intabulat Ia data inspectiei.

3.4. Date despre aria de piata , oras, vecinatati si amplasare

Teritoriul comunei Vaculesti este asezat in partea de nord-est a tarii. Din
punct de vedere fizico-geografic apartine zonei depresionare Botosani-
Dorohoi, localizats |a contactul dintre Campia Moldovei si Dealurile Ibanestilor
(V. Bacauanu, 1968 ).
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Fata de municipiul Dorohoi se afl3 la o distanta de 7 km, intr-un tinut
deluros cu altitudine redusa media fiind in jur de 200 m.

Comuna Vaculesti este formats din 3 sate: Vdculesti-resedinta comunei,
Gorovei si Saucenifa (rezultat din unirea fostului sat Saucenita cu satul
Saucenita).

Din punct de vedere al asezarii matematice, comuna Vaculesti se giseste
la intretdierea paralelei de 47° $i 54’ latitudine nordicad cu meridianuy| de 26" si
19’ longitudine estica,

Suprafata comunei este de 6056 ha.

Intravilan: 539,07 ha
Extravilan: 5496 ha
Populatie: 2890
Gospodarii: 1365
Nr. locuinte: 1235
Nr. gradinite: 2

Nr. scoli: 4

Asezarea geografica:

Teritoriul comunei Vaculesti este asezat in partea de nord-est a tarii. Din
punct de vedere fizico-geografic apartine zonei depresionare Botosani-
Dorohoi, localizata la contactul dintre Campia Moldovei si Dealurile
Ibanestilor

Fiind strabatutd de Paraul Intors, afluent de dreapta al Jijiei, se
margineste la N, NE cu comunele Sendriceni si Broscauti dar si cu municipiul
Dorohoi, prin soseaua nationald Dorohoi-Botosani la E $i soseaua national
Dorohoi-Botogani la NV. La V, SV se margineste cu comuna Varfu-Campului,
la S cu comuna Braesti si la E cu comuna Corlateni.

Activitati specifice zonei:
Agricultura
Comert
Turism
Agroturism

Activitati economice principale:
Agricultur3
Constructii
Comert

Obiective turistice:
Manastirea Gorovei
Pensiunea agroturistici TRAS MIXT SRL

Evenimente locale:
Hramul Manastirii Gorovei - 24 iunie
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Facilitati oferite investitorilor:
Infrastructura
Acces la CFR
Teren agricol
Paduri
Proiecte de investitii:
Reabilitare drumuri comunale $i satesti prin asfaltare 11 km
Alimentare cu apa a satelor Vaculesti
Utilitati si reabilitarea scolii

Satul Vaculesti este un sat vechi , de pe la sfarsitul secolului al =XVII-lea
dupa anul 1674,

Tmprejurérile care au determinat aparitia acestui sat adeveresc ca pe
aceste meleaguri la marginea padurii de atunci cam pe unde se afld astizi
calea ferata, gara Vaculesti si lazul Zarna , satele : Vaculinti si Selistea Iui
Zarna, iar mai departe, spre raul Jijia, satul Verbia (Verghia), aproape de satul
Dimacheni.

Clima este temperat-continentala, influentatd puternic de masele de aer
din estul continentului, fapt ce determina ca temperatura medie anuali s3 fie
mai redusa decat in restul tarii ( 8 - 9 °C), cu precipitatii variabile, cu ierni
sarace n zapada, cu veri ce au regim scazut de umezeald, cu vanturi
predominante din nord-vest si sud-vest,

Piata bunului imobil evaluat este piata proprietatilor rezidentiale tip teren
curti — constructii aflate in interiorul localitatilor.

Piata locala a proprietstii analizate, se axeaza pe persoane cu venit peste
medie.

Terenul subiect se afl4 situat in zona intravilana a loc. Saucenita limitrof cu
proprietati particulare si drumul comunal 72 si poate fi identificat conform
planului de situatie anexat,

Nu se manifestd tendinte de schimbare a utilizarii terenului pe termen
lung sau pe termen scurt.
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In zona localitatii Saucenita sunt urmatoarele utilitati: energie electrica,
telefonie, cablu TV, internet.

Transportul in comun este asigurat in zona cu maxi-taxi de la Dorohoi.
3.5. Informatii despre amplasament

e Amplasament — teren intravilan
e Utilizare conform cadastrului:
o curti - constructii - 0,0120 ha;
o pasune — 0.0940 ha;
e Utilizare actuala — curti - constructii;
e Grad de compactare maxim (100%)
e Terenurile sunt amplasate in clasa de fertilitate 1/
Accesibilitate foarte buna — directa la DC 72
e Utilitati existente — energie electrica, fantans

3.6. Descrierea amenajdrilor si constructiilor

Datele privind descrierea terenului asigura o baza pentru compararea
proprietatii evaluate cu terenuri general acceptate pe piata.

Terenul are o suprafata plana fiind amplasat la o intersectie de drum
comunal cu un drum de exploatare.

La data inspectiei se constata incadrarea intregii suprafete Tn categoria
curti - constructii.

Din observatiile facute la fata locului se constata, in terenurile limitrofe,
ca folosinta principala a terenurilor cea de curti - constructii.

Delimitarea terenului este clard doar pe trei laturi unde este amplasat
gard de lemn. Pe latura opus& drumului comunal n este delimitare.

Pe suprafata terenului se afli o fantana care aparine unui alt proprietar
decat proprietarul terenului.

Terenul este ingrijit, curat, cu vegetatie ierboasd crescutd pe intraga

suprafata.
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Terenul Tn ansamblu are o stare tehnica buna iar amplasarea Iui cu
acces la drum comunal, 1i da un plus de valoare pentru desfasurarea de
activitati economice.

3.7. Date privind taxele si valorile de impozitare

Conform Hotararii Consiliului Local nr. 78/29.10.2016, Anexa 1,
impozitul/taxa pe teren-lei’ha-pentru terenuri amplasate in intravilanul
localitatii, rang V, zona B - terenuri curti - constructii este de 747.5 lei/ha.

3.8. Analiza pietei imobiliare

3.8.1. Definirea pietei

O piata reprezinta un mediu in care bunurile, serviciile si marfurile sunt
comercializate fintre cumparatori $i vanzatori prin mecanismul pretului.
Conceptul de piatd implica capacitatea cumparatorilor si vanzatorilor de a-si
desfagura activitatea far3 restrictii.
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O piafa imobiliara este un grup de persoane fizice sau juridice care sunt in
contact unele cu altele in scopul de a efectua tranzactiji imobiliare. Participantii
pe piata pot fi cumparatorii, vanzatorii, chiriagii, creditorii, debitorii,
antreprenorii, investitorii si intermediarii.

Proprietatea imobiliara evaluata reprezint un teren intravilan situat in
interiorul localitatii, deci reprezinta o proprietate rezidentiala.

S-a identificat gi studiat piata proprietatilor rezidentiale teren intravilan,
relatia dintre cererea solvabild si oferta competitivd de pe piata, gradul de
echilibru care creeaza aceasta piata.

Piata pentru proprietéti rezidentiale de tipul celei evaluate este piata
proprietatilor rezidentiale tip teren curti constructii intravilane situate pe raza
comunei Vaculesti precum si in cele invecinate — Sendriceni si Dorohoi,

3.8.2. Analiza cererii

S-a bazat pe recunoasterea utilizatorilor potentiali. Drept urmare s-au
cercetat o serie de factori mai importanti, acestia fiind :

- dimensiunea si numdérul familiilor locatare in localitate

Din statisticile oficiale populatia comunei Vaculesti a inregistrat 2890
locuitori in anul 2015.

Populatia care are domiciliul in loc. Vaculesti este de circa 1.500
locuitori;

- veniturile si salariile populatiei

Numarul salariatilor din judetul Botosani scade de la o luna la
alta. Potrivit Directiei Judetene de Statistica, la sfarsitul lunii noiembrie 2015
numarul salariafilor era de 51878 persoane, in scidere cu 59 persoane fata
de octombrie 2015.

Castigul salarial mediu brut in noiembrie fost de 1705 lei/salariat, n
cregtere cu 17 lei fatd de octombrie 2015 si in crestere cu 82 lei comparativ cu
noiembrie 2014.

Castigul salarial mediu net in noiembrie 2015 a fost de 1235 lei/salariat,
in cregtere cu 10 lei fatd de octombrie 2014 $i in crestere cu 56 lei fata de
noiembrie 2014.

Castigul salarial mediu brut realizat in octombrie 2015 Ia nivelul judetului
Botosani este mai mic cu 522 lei/salariat fatd de media pe tar3, iar castigul
salarial mediu net mai mic cu 366 lei/salariat.

In calcul au fost luate veniturile angajatilor din agricultura, vanatoare Si
servicii anexe, industrie si constructii, dar si din comert si prestari servicii.
Veniturile populatiei care locuieste in zona analizata sunt sub media pe
municipiu.

~tipologia locurilor de muncé gi rata somajului

Activitatile din sectorul economic sunt axate pe comerf si constructii.

Preturile de consum au crescut cu 0,52% in luna noiembrie 2015 fata de
luna octombrie 2015 si cu 7,73 fata de noiembrie 2014,

- urbanism
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Din planul de urbanism al loc. Vaculesti rezultd ci in zona centrald nu
exista restrictii de construire, aceasta fiind o zona cu putine terenuri libere.
Regimul de Tnalfime este de pana la 10 m, POT=0,4, regimul economic fiind
exclusiv rezidentiala

- accesibilitatea

Accesul pietonal si auto se face din drumul comunal 72

- factori ce afecteaza atractivitatea proprietatii rezidentiale

Unii din factorii care pot mari atractivitatea proprietatii rezidentiale
analizate ar fi zona centrala linistitd, accesul direct la proprietate pe drum
comunal, prezenta retelei electrice langd proprietate. Factorii care duc la
scaderea atractivitatii proprietatii rezidentiale analizate pot fi suprafata mica a
proprietatii, iar perioada este de lipsa banilor pe piata.

Cu toate acestea criza financiara la nivel mondial care s-a resimtit in
Europa si Romania incepand cu al treilea trimestru al anului 2008 a
determinat o scadere a cererii solvabile atat ca urmare a ingradirii accesului la
credite si a lipsei de lichiditati pentru posibilii investitoari cat si ca urmare a
faptului ca piata imobiliara s-a asezat pe un
trend de scadere care a determinat ca posibili investitori sau speculatori sa
stea in expectativa asteptand scaderea preturilor.

Astfel s-a ajuns ca tranzactile importante din piata imobiliara sa fie
foarte rare iar in cazul terenurilor agricole singurele tranzactii sa fie facute de
societatile din domeniul agricol care actioneaza de ceva timp pe piata din
Romania, investitorii noi fiind foarte putini.

3.8.3. Oferta competitiva

Oferta competitiva s-a axat pe analiza datelor obtinute prin efectuarea
inspectiei zonei, prin consultarea registrelor din cadrul Primariei Comunei
Vaculesti cu autorizatiile eliberate in ultimii ani, prin discutiile avute cu
proiectanti, agenti imobiliari, antreprenori dar si prin consultarea anunturilor
publicitare din presa si televiziunea locala.

in comuna Vaclesti sunt cca. 1235 de case cu suprafete construite
desfasurate cuprinse intre intre 150 mp si 250 mp, din care majoritatea sunt
case tip parter. Din cele 1235 locuinte, un numar de 60 locuinte nu sunt
ocupate la aceasta data, rezultand un grad de ocupare de 95%

Proprietatile rezidentiale sunt folosite ca locuinte individuale, putine
dintre acestea avand amenajat parterul sau intreaga suprafata ca sediu de
firma. Zona centrala este o zona rezidentiala de case de locuit cu un grad
ridicat de ocupare unde se fac putine tranzactii cu terenuri libere si case de
locuit.

Terenul in zona are valoare mare, in zona ceva mai buna s-au vandut
parcele de 300-500 mp la preturi de 3-5 E/mp, iar in zona subiectului cu cca.
1-3 E/mp. Gradul de ocupare a proprietatilor rezidentiale este de cca. 95%

Preturile de vanzare a terenurilor la data raportului sunt cuprinse intre
0,5 i 2,0 E/mp. .

Preturile de construire a unor case noi sunt rezonabile avand in vedere
faptul ca forta de munca si betonul sunt mai ieftine ca in alte zone din tara
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(balastiere pe raul Siret la cca. 30 km de Vaculesti), fiind cuprinse intre 200 si
380 E/mp, functie de finisaje si dotari.

Preturile de vanzare a proprietatilor rezidentiale in zona subiectului
sunt cuprinse intre 400 si 600 E/mp.

Timpul de expunere a ofertelor de vanzare din zona este cuprins intre 6
luni si un an iar diferenta dintre preful solicitat gi pretul de tranzactionare
efectiv este de cca 5 %. In zona Véculesti nu au fost tranzactionate in ultimul
an proprietati rezidentiale si sunt Tn ofertare 5 proprietati.

3.8.4. Echilibrul pietei

Prin analiza cererii $i ofertei, am constatat ca incepand cu anul 2009
cererea pentru cumparare dar si pentru inchiriere este mai mica decat oferta
de cumparare, datorita crizei financiare care a afectat si jud. Botosani, dar si a
innaspririi conditiilor de acordare a creditelor de catre banci.

Ca urmare a scaderii cererii pentru proprietati imobiliare si implicit a
cererii de terenuri curfi constructii, valoarea acestora a fost in scadere usoara
in ultimele luni si preconizez o tendin{d de scadere usoara a preturilor si in
perioada urmatoare.

in aceste conditii putem considera ca piata proprietatilor rezidentiale
este o p:afa in declin, o piata a cumparatorilor, cu preturi in scadere ca urmare

a cererii in scadere.
Evaluator,

Dr. Ing. CARDAS GABRIEL
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4. ANALIZA DATELOR SI CONCLUZIILE

Conceptul de cea mai buna utilizare reprezinta alternativa de utilizare a
proprietatii selectata din diferite variante posibile care ar trebui sa constituie
baza de pornire si sa genereze ipotezele de lucru necesare operatiunii de
evaluare.

Prin analiza CMBU, se identifica cea mai competitiva si mai profitabila
utilizare a proprietatii imobiliare.

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

Cea mai buna utilizare este conturati de fortele competitive pe piata
care fundamenteaza si valoarea de piata si este acea utilizare care conduce

la cea mai mare valoare reziduald a terenului.
In mod normal analiza celei mai bune utiliz3ri ar trebui sa fie realizata

atat pentru terenul considerat liber cat s$i pentru terenul construit asa cum se
afla el la data evaluérii. :

4.1. Cea mai buna utilizare a terenului considerat liber

Cea mai buna utilizare a terenului considerat a fi liber presupune ca
terenul este liber, sau poate fi eliberat prin demolarea constructiilor.

Avand in vedere conditiile date, consider c3i este putin probabil (chiar
improbabil), ca imobilul subiect sa fie demolat intr-un interval de timp care s&
afecteze premisele prezentei evaluari si de aceea analiza celei mai bune
utilizari se va limita doar la cea pentru proprietatea construita.

4.2. Cea mai buna utilizare a proprietatii considerats
construita

Conceptul de cea mai buna utilizare reprezinta alternativa de utilizare a
proprietatii selectata din diferite variante posibile care ar trebui sa constituie
baza de pornire si s& genereze ipotezele de lucru necesare operatiunii de
evaluare.

Prin analiza CMBU, se identifica cea mai competitiva si mai profitabila
utilizare a proprietatii imobiliare.

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

- permisibila legal
- posibila fizic

- fezabila financiar
- maxim productiva

Cea mai buna utilizare a proprietatii ca fiind construitd este
caracteristica utilizarii care trebuie s& fie realizats pe o proprietate prin prisma
constructiilor existente.
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Pe baza studiului pietei imobiliare proprietatea de evaluat a fost
analizata pentru cea mai buna utilizare in ipoteza mentinerii utilizarii actuale
de teren curti - constructii. Pentru aceasta alternativa sunt respectate toate
conditiile impuse in definitia conceptului de cea mai buna utilizare.

4.3 Abordari, alegerea metodelor

In continuare, pentru estimarea valorii prorietatii rezidentiale, se va folosi
abordarea prin comparatia vanzarilor. Abordarea prin capitalizarea veniturilor
nu poate fi folositd datoritd absentei datelor privind contracte de
arendare/inchiriere pentru terenuri agricole.

Abordarea prin comparatie directa a vanzarilor utilizeaza procesul de
lucru in care estimarea valorii de piata se face prin analizarea pietei pentru a
gasi proprietati similare si comparand apoi aceste proprietati cu cea de
evaluat.

Analiza comparativd se bazeazd pe asemanarile si diferentele intre
proprietati si tranzactii care influenteaza valoarea.

Metoda comparatiilor de piata utilizeaza analiza comparativa: estimarea
valorii de piata se face prin analizarea pietei pentru a gasi proprietati similare
si comparand aceste proprietati cu cea care trebuie evaluata. Premiza majora
a metodei este aceea ca valoarea de piata a unei proprietati imobiliare este in
relatie directa cu preturile unor proprietati competitive si comparabile. Analiza
comparativa se bazeaza pe asemanarile si diferentele intre proprietati si
tranzactii, care influenteaza valoarea.

- colectarea datelor despre vanzarile actuale, precum si despre cotatiile,
ofertele si optiunile disponibile :

- identificarea asemanarilor si deosebirilor dintre comparabile si subiect

- estimarea corectiilor unitare :

Exista 10 elemente de comparatie de baza, ce ar trebui luate in
considerare, in analiza prin comparatie directa :

o Drepturi de proprietate transmise

o Conditii de finantare

o Conditii de vanzare

o Cheltuieli imediat urmatoare dupa cumparare

o Conditii de piata ( timpul)

o Localizare ( pozitie in cadrul localitatii)

o Caracteristici fizice

o Caracteristici economice

o Utilizare ( zonare)

o Componente non-imobiliare ale valorii

Elementele de comparatie de care s-a tinut seama la estimarea valorii

asimilate au fost:
- Conditii de vanzare : tranzactii sau oferte:
- Conditii de piata : data tranzactiilor comparabile efectuate;
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- Localizarea ;
- Elemente fizice: tip teren (curti-constructi - arabil sau

intravilan - extravilan);
- Elemete fizice: dimensiunea parcelelor comparabile si gradul
de comasare;
- Productivitate
Importanta acestor criterii a fost luata in calcule in ordinea
descrescatoare a prezentarii lor. Calculul se prezinta tabelar.

4.4. Analiza pe perechi de date pentru terenuri

Din informatiile culese de evaluator s-au selectat cinci proprietafi
asemanatoare celei supuse evaluarii.

A. Imobil constand in suprafata de 8000 mp teren, reprezentand parcela
nr. 394/51, avand nr. cadastral 397, inscris in CF nr. 280/N a loc.
Vaculesti, situat in Vaculesti, couna Vaculesti, jud. Botosani. Terenul
se vinde la licitatie publica, Suprafata util4 8.000 mp

Oferta: 15.750 Euro (19.688 Euro/ha)

(Ofertant HomelLand - tel.0215272798 - OLX.ro — 24.05.2017, nr.
anunt 127162555)

B. Vand 22 ari teren intravilan com. Véculesti Botogani zona cotu
velnitei. Posibilitate constructii casd. Am intabulare. Sunafi pentru
detalii. Suprafata utila 2.200 mp.

Oferta: 1.100 Euro (5.000 Euro/ha)

(Ofertant Costiug - tel.0749525317 — OLX.ro — 16.08.2017, nr. anunt
134602599)

C. Vand teren situat la soseaua ce leagd Dorohoi de Botosani
(Vaculesti). Mai multe detalii la tel. 0740794199 — nu raspund la
mailuri. Suprafata teren 7000 mp.

Oferta: 9.000 euro (12.857 Euro/ha)

(Ofertant - tel.0740794199 — www.multecase.ro — aug.2017 - nr.
anunt i12781693)

D. Teren intravilan 4.000 mp. cu cadastru in comuna Vaculesti, sat
Vaculesti, jud. Botosani, centru suprafata teren 4.000 mp.

Oferta: 7.900 euro (19.750 Euro/ha)
(Ofertant - tel. 0740679671 — www.multecase.ro — sept..2017 - nr.
anunt i12781693) _

E. Vand teren pentru constructii in suprafata de 50 ari, situat in centru
satului Saucenita, comuna Vaculesti, judetul Botosani, cu deschidere
dubla la drum comunal asfaltat, utilitati: curent electric la parcels,
fantana, intabulat, imprejmuit.
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Oferta: 10.000 euro (20.000 Euro/ha) (negociabil
(Ofertant - tel. 0757953714 — www.multecase.ro — sept..2017 - nr.

anunt i12010339)

e

Caracteristicile proprietéatilor rezidentiale tranzactionate in ultimul an
sunt prezentate centralizat in urmatorul tabel:

GRILA COMPARATIILOR DE PIATA

; teren teren teren teren teren
Elementul Imabilul intravilan intravilan miravilan intravilan intravilan
de COMPARATIE de evaluat | Comp A Comp B Comp C Comp D Comp E
Identificare Saucenifa | Viaculesti | Viculesti | Viculesti | Viculesti Prelipca
Suprafatd Teren (ha) 0.1060 0.8000ha | 0.2200ha 0.7000ha 0.4000ha 0.5000ha
= - =
Preful de Vénzare (EURO/h2) 19.688€ | 5.000€ | 12857€ | 19750€ | 20.000€
criteriu de comparatie
TIPUL COMPARABILEI
Tipul comparabilei oferta oferti ofertd oferta oferta
Corecfie unitard sau procentuald -5% -5% -5% -5% -5%
Wotal areetis pegmeisonl 984¢€ 250€ 643 € 988€ | -1.000€
comparabilei
Pref de vAnzare corectat 18.704 € 4,750 € 12.214 € 18.763 € 19.000 €
DREPTUL DE PROPRIETATE
Drepturi de proprietate transmise liber liber liber liber liber liber
Corectie unitara sau procentuala 0% 0% 0% 0% 0%
Total‘corec;lc pentru drepturi de 0e 0€ 0€ 0€ 0€
proprietate
Pret de vanzare corectat 18,704 € 4750 € 12.214 € 18.763 € 19.000 €
RESTRICTII LEGALE
Pasune
L 4 fowen teren teren tf;r‘enI teren teren
constructii constructii | constructn agrico constructil | constructil
Corectie unitard sau procentuald 1% 1% 2% 1% 1%
Total corectie pentru restrictii 187 € 48 € 244 € 188 € 190 €
legale
Pret de vinzare corectat 18.891 € 4798 € 12458 € 18.950 € 19.190 €
CONDITII DE FINANTARE
Conditii de finan{are cash cash cash cash cash cash
Corectie unitard sau procentuald 0% 0% 0% 0% 0%
gotal corectie pentru conditii de o€ 0€ 0€ 0e 0€
inantare
Pret de vanzare corectat 18.891 € 4,798 € 12.458 € 18.950 € 19.190 €
CONDITII DE VANZARE
Conditii de vanzare Independ. | Independ. | Independ. | Independ. | Independ. | Independ.
Corectie unitard sau procentuald 0% 0% 0% 0% 0%
Total corectie pentru conditii de
s 0€ 0€ 0€ 0€ 0€
Pret de vanzare corectat 18.891 € 4,798 € 12458 € 18.950 € 19.190 €

CONDITII DE PIATA

Conditii ale pietei (data vanzirii) |

| mai2017 | aug. 2017 | aug. 2017

sep. 2017 | sep. 2017 |
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Corectie unitara sau procentuala -2% -1% -1% 0% 0%
gic;t;;l corectie pentru conditii de 378 € 48 € J125€ 0€ 0€
Pre{ de vanzare corectat 18513 € 4.750 € 12.334 € 18.950 € 19.190 €
LOCALIZARE
Localizae Saucenita Viculesti Viculesti Viaculesti Vaculesti Prelipca
Corectie unitard sau procentuald -1% -1% -1% -1% 0%
Total corectie pentru localizare -185 € -47 € -123 € -190 € 0€
Pret de vénzare corectat 18328 € 4.702 € 12211 € 18.761 € 19.190 €
CARACTERISTICI FIZICE
Suprafata (ha) 0.1060 ha 0.80 ha 0.22 ha 0.70 ha 0.40 ha 0.50 ha
Corectie unitard sau procentualad -3% -1% -3% -1% -1%
Total corectie pentru suprafatd -550 € A7 € -366 € -188 € -192 €
Grad de comasare 100% 100% 100% 100% 100% 100%
Corectie unitard sau procentuald 0% 0% 0% 0% 0%
Total corectie pentru grad de 0e 0e 0€ o€ 0€
comasare
Topogafie plan drept | plan drept in‘:; llzilfllat plandrept | plandrept | plan drept
Corectie unitard sau procentuala 0% 2% 0% 0% 0%
Total corectie pentru topografie 0€ 94 € 0€ 0€ 0€
Clasa de fertilitate a solului I II II II 11 I
Corectie unitara sau procentuala. -1% -1% -1% -1% -1%
Tatal eateslls Benfruiclas de 183 € 7€ 122€ 188 € -192€
fertilitate a solului
Pre{ de vdnzare corectat 17.595 € 4.702 € 11.722 € 18.385 € 18.806 €
UTILITATI DISPONIBILE
energie electrici da da da nu nu da
Corectie unitara sau procentuala 0% 0% 2% 2% 0%
Total corectie pentru energie
sleciricy 0€ 0€ 234 € 368 € 0€
Pret de vdnzare corectat 17.595 € 4.702 € 11957 € 18.753 € 18.806 €
ZONARE

_ y. Curti + Curti + Curti + 4 Curti + Curti +
Zonare - destinafia legal permis3 . - o teren arabil Ganst, ——
Corectie unitard sau procentuala 0% 0% 2% 0% 0%
Total corecfie pentru zonare 0€ 0€ 239 € 0€ 0€
Pre{ de vinzare corectat 17.595 € 4.702€ 12.196 € 18.753 € 18.806 €

CEA MAI BUNA UTILIZARE
Cea mai bund utilizare construcfii | constructii | constructii arabil construcfil | constructii
Corectie unitara sau procentuali 0% 0% 2% 0% 0%
Total corectie pentru CMBU 0€ 0€ 244 € € 0€
Pret de vdnzare corectat 17.595 € 4.702 € 12.440 € 18.753 € 18.806 €
CARACTERISTICI ECONOMICE

Caracteristici economice terenuri similare similare similare similare similare
Corectie unitard sau procentuala individuale 0% 0% 0% 0% 0%
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Total oo'rec;ie pentru caracteristici 0€ 0e 0€ 0€ 0€
economice

Pref de vanzare corectat 17.595 € 4.702 € 12440 € 18.753 € 18.806 €
Pret final ajustat (Euro/ha) 17.600 € 4.700 € 12.400 € 18.800 € 18.800 €
Corectie totald netd (absolut) -2.093 € -298 € -417 € -997 € -1.194 €
Coreciie totald neta -10,6% 6,0% 3.2% -5,0% 6,0%
(%=procentual)

Corectie totald bruti(absolut) 2.467 € 581 € 2.341 € 2.108 € 1.574 €

Corectie totala bruta
(%=procentual)

12.53% 11.62% 18.21% 10,67% 7.87%

fiind (euro/ha):

Se alege imobilul cu cea mai mici
corectie bruta, valoarea corectata 18.800 € 86.386 lei

S-au efectuat urmatoarele corectii

pentru tipul comparabilei s-au aplicat corectii de -5% pentru
toate cele cinci comparabile, toate fiind oferte;

pentru drepturi de proprietate, conditii de finantare si conditii
de vanzare nu s-au aplicat corectii, toate cele cinci
proprietati avand aceleasi caracteristici;

pentru restrictii legale s-a aplicat o corectie de 2% comp. C
aceasta fiiind teren agricol si 1% la restul comparabilelor
care sunt terenuri curti constructii in totalitate;

pentru condifii de piata s-a aplicat o corectiie de -1%
comparabilei A aceasta fiind din luna mai;

pentru localizare s-a aplicat o corectie de -1%
comparabilelor A, B, C si D toate acestea fiind in resedinta
de comuna, acestea avand o localizare superioara;

pentru suprafaia s-a aplicat o corectie de -1% pentru
comparabilele de pana in 0,5 ha si de -3% celor cuprinse
intre 0,5 si 1,0 ha, toate comparabilele avand suprafete mai
mari, fiind incadrate intr-o categorie superioara celei din care
face parte terenul analizat;

pentru topografia terenului s-a aplicat o corectie de 1%
comp. B care este un plan inclinat;

pentru clasa de fertilitate a solului s-a aplicat o corectie de -
1% tuturor comparabilelor, toate avand clasa superioara;
pentru utilitati s-a aplicat o corectie de 2% comparabilelor C
si D care nu au acces la energie electrica pe proprietate;
pentru zonare s-a aplicat o corectie de 2% comp. C care
este teren arabil;

pentru CMBU s-a aplicat o corectie de 2% comp. C care
este teren arabil;

Deoarece corectia procentuala bruta este minima pentru compabila E
(7,87) rezultd ca valoarea de piata estimata pentru proprietatea evaluati
(valori rotunjite) este de:
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Vp total = 9,158 |ej = 1.993 euro

Vp/ha = 86.386 lei/ha = 18.800 Euro/ha

4.5. Formularea opiniei evaluatorulyi asupra valorij finale

De regula pentry evaluarea unei proprietafi imobiliare se aplicd mai
multe metode si fiecare metoda are ca rezultat o anumita valoare de piata.

In cazul de fata nu a putut fi aplicata decat abordarea Comparatiilor de
piata, aceasts abordare fiind singura pentru care s-auy identificat date. Pentru
aplicarea metodei de capitalizare a veniturilor nu au fost identificate date
concrete privind contracte de inchiriere/arendare.

Valoarea de piata a proprietatii rezidentiale subiect s-g determinat in
conformitate cuy Standardele Internationale de Evaluare, edifia — 2017 prin
aplicarea abordarii Comparatia vanzarilor. '

Criteriile prin care un évaluator ajunge la valoarea finala sunt adecvarea,

precizia i cantitatea de informatii.
Scopul prezentulyi raport de evaluare este stabilirea valorii de piata

pentru proprietatea rezidentiala, in vederea vanzarii ej.
In abordarea prin comparatie directs s-au folosit 5 Comparabile, toate
fiind oferte, $i In analiza P€ perechi de date ay putut fi cuantificate toate

diferentele intre terenurile comparate.

Tin&nd cont de adecvarea, cantitatea $i precizia informatiilor de piata
folosite Tn abordare, evaluatory| récomanda ca valoare de piata finalg (valori
rotunjite), valoarea obtinuta in abordarea prin metoda Comparatiilor de piata:

V, = 9.158 LEI
(noud mii una sutj cincizeci si opt lei)
=1.993 Euro
(o mie noui sute nouazeci si trej euro)

Valorile ce revin pentru un ha de teren sunt;
Vp/ha = 86.386 lei/lha = 18.800 Euro/ha

- Valoarea nu include TVA;

- Valoarea cuprinde terenul si toate amenajarile acestuia:

- Valoarea a fost exprimata in lei si euro Ia un curs de schimb
de 1euro = 4.5950 |ej valabil in data de 22.09.2017, iar plata
se face cash.

--25/28 --



Vi

Pentru aceasti valoare estimati in Prezentul raport de evaluare, |a
O rata de capitalizare a veniturilor de 10% (asa cum a fost ez luata in
calcul in studiu) se recomanda o chirie lunari de 16,5 Euro pentru
intreaga suprafata la un curs de leuro = 4.5950 |ej valabil la data

4.7. Calificarile evaluatorului

- inginer silvic, absolvent al Facultati de Silvicultura s;j Exploatari
Forestiere — Universitatea » Transilvania”, Brasov:

- masterat in Retele de transport in padure — Facultatea de Silvicultura
si Exploatarj F orestiere — Universitatea » Transilvania”, Brasov;

- absolvent al cursulyj .Evaluare proprietati imobiliare”, organizat de CT

ANEVAR Botosani:
- membru titular ANEVAR - CT Botosani, legitimatie nr. 17906;
- expert tehnic judiciar in specializarea Evaluareg proprietatilor imobiliare
- angajat al Directiei Silvice Botosani.

Evaluator,

Dr. ing. CARDAS GABRIEL
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