JUDETUL VASLUI - COMUNA ZAPODENI
CONSILIUL LOCAL
Cod postal - 737625 — Telefon: 0235/342216, fax: 0235/342042, E-mail :

irimaria zapodeni_vaslui@yahoo.fr

HOTARAREA Nr.22/30.05.2025

privind aprobarea inchirierii prin licitatie publica

a unui imobil situat in sat Macresti, com. Zapodeni ce apartine proprietatii private
a UAT — Comuna Zapodeni

Aviand in vedere :
-referatul de aprobare al primarului comunei Zapodeni, inregistrat la nr.2659/23.05.2025 ;
-raportul de specialitate , inregistrat cu nr. 2658 intocmit de secretarul general ;
-rapoartul de evaluare intocmit de evaluator autorizat ANEVAR Munteanu Vasile- inregistrat
la Primaria comunei Zapodeni sub nr. 2562 din data de 19.05.2025 .
-avizul comisiilor de specialitate din cadrul Consiliului Local Zapodeni.

Analizand temeiurile juridice :

- art. 96, alin.(3) , art. 108 1it.”c”, art. 129 alin.(1) , alin.(2) lit.”c” s1 alin.(6) lit.”b”, art. 286
alin.(4), art. 287 lit.” b” , art. 297 lit ,,¢”, art. 305, art. 310, art. 312 , art. 313, art.314, art. 332
—art. 348, art. 355 art. 362 alin.(3) din O.U.G. nr. 57/2019 privind Codul administrativ;
- Legea nr. 82/1991 a contabilitatii, republicata cu modificarile s1 completarile ulterioare;
- art. 861 alin.(3) g1 art. 1777-1823, art. 1824 , art. 1828- 1831 din Legea nr. 287/2009 (Noul
Cod Civil), republicata, cu modificarile si completarile ulterioare;
- art. 463 alin.(2) din Legea nr. 227/2015 privind Codul fiscal cu modificarile g1 completarile
ulterioare;
-art. 27 , art. 41 alin.(5”1, alin.(6) , art. 46 alin.(2) lit.”g” la Legea cadastrului si publicitatii
imobiliare nr. 7/1996, republicata, cu modificarile s1 completarile ulterioare ,

In temeiul dispozitiilor art. 5 lit. , k™, art.129 alin. (1) , alin.(2) ,lit. “ ¢ ™, alin.(6) lit.”a”s1
”b”, art.139 alin.(3) lit.”g”, art. 140, alin.(1) , art. 196, alin.(1) lit. ,,a” din Codul
administrativ aprobat prin Ordonanta de Urgenta a Guvernului nr. 57 din 2019 :

Consiliul Local al comunei Zapodeni, judetul Vaslui, adopta prezenta
HOTARARE

Art. 1 Alin.(1) Se aproba inchirierea imobilului situat in sat Macresti, com. Zapoden: aflat
in domeniul privat al comunei Zapodeni, judetul Vaslui a carui elemente de identificare sunt
prevazute in Anexa nr.1 care face parte integranta din prezenta hotarare, in vederea desfasurari
de activitati agricole (depozitare).



Alin. 2 Se aproba Raportul de evaluare intocmit de evaluator autorizat ANEVAR
Munteanu Vasile, sub nr. 52 din 15.05.2025, prevazut in anexa nr. 2 care face parte integranta
din prezenta hotarare.

Art. 2 Se aproba Nota de fundamentare privind inchirierea prin licitatie publica a
imobilului situat in sat Macresti, com. Zapodeni aflat in domeniul privat al comunei Zapodeni,
judetul Vaslui, conform Anexei nr. 3 parte integranta a prezentei .

Art. 3 Se aproba Studiul de oportunitate privind inchirierea prin licitatie publica a
imobilului situat in sat Macresti, com. Zapodeni aflat in domeniul privat al comunei
Zapodeni,judetul Vaslui, conform Anexei nr. 4 parte integranta a prezentei .

Art. 4 Se aproba documentatia de atribuire aferenta demararii procedurii de inchiriere a
imobilului situat in sat Macresti, com. Zapodeni aflat in domeniul privat al comunei Zapodeni,
judetul Vaslui conform Anexei nr. 5 parte integranta a prezentei .

Art. 5 Inchirerea spatiului se va face pe o perioada de 5ani cu posibilitatea prelungirii
prin act aditional in conformitate cu prevederile legale .

Art. 6 alin.(1) Nivelul minim al chiriei care reprezinta pretul de pornire al licitatiei este de
304 lei /luna.

Alin.(2) Chiria obtinuta prin inchiriere se face venit la bugetul local .

Art. 7 Primarul comunei Zapodeni, prin compartimentele de specialitate, va duce la
indeplinire prevederile prezentei hotarari.

Art. 8 Prezenta hotarare se comunica, prin grija secretarului general al comunei, in termenele
legale, Institutiei Prefectului-judetul Vaslui, primarului comunei Zapodeni, compartimentului
contabilitate, se publicd pentru aducere la cunostinta publicd prin afisare si postare pe
site:www.primariazapodeni.ro .

Nr.22 - Zapodeni, 30 mai 2025 - Adoptata cu 12 voturi pentru

Presedinte de sedinta,
Consilier local, Contrasemneaza,
Ion UNGUREANU Secretar general al comunei Zapodeni
Felicia Mihaela TROFIN

Prezenta hotarare a fost adoptata cu 12 voturi din cei 12 consilieri prezenti

Nr. consilieri in functie -13 consilieri



Anexa nr.1la HCL NR. 22/2025

N | Datele de identificare ale | Suprafata Pretul Durata | Destinatia | Domeniul
r imobilului De minim al inchirierii public/ privat
C inchiriat inchirierii -Ani -

rt -mp- -lei/mp/ luna-

1 | Imobil situat in satul 2.016 mp Dom.Privat
Maécresti, comuna mp al comunei
Zapodeni, judetul Vaslui, teren Zapodeni
compus din teren de 2061
mp. si constructie grajd in
suprafata de 382 mp., 304 lei / 5ani Activitati
inscrise in Cartea Funciara luna agricole
nr. 72660 a localitatii (depozitar
Zapodeni, avand numarul 382 mp e)
cadastral 72660. construc

tie

Presedinte de sedinta,

Consilier local,

Ion UNGUREANU

Zapodeni, 30 mai 2025

Contrasemneaza,
Secretar general al comunei Zapodeni
Felicia Mihaela TROFIN



Anexa nr. 3 la HCL NR. 22/2025

NOTA DE FUNDAMENTARE

privind aprobarea inchirierii prin licitatie publica
a unui imobil situat in sat Micresti, com. Ziapodeni ce apartine proprietatii private
a UAT — Comuna Zapodeni

a.) DESCRIEREA BUNULUI IMOBIL care urmeaza a fi inchiriat, cu precizarea datelor de
identificare (identificare prin carte funciara si numar topografic; amplasament , adresa
administrativa prin indicarea adresei, eventuale sarcini de care este grevat bunul, etc);
Obiectul inchirierii il reprezinta :

Imobilul situat in satul Macresti, comuna Zapodeni, judetul Vaslui, compus din teren de 2061
mp. si constructie grajd in suprafatd de 382 mp., inscrise in Cartea Funciara nr. 72660 a
localitatii Zapodeni, avand numarul cadastral 72660.

b.) ACTIVITAIILE PENTRU CARE SE PROPUNE APROBAREA INCHIRIERII
BUNULUI : -activitati agricole (depozitare)

c.) DURATA MINIMA SI MAXIMA A INCHIRIERII , este de 5 (cinci) ani, cu
posibilitatea prelungirii prin act aditional , cu acordul partilor, pentru aceeasi perioada de
timp, o singura data;

d.) NIVELUL MINIM AL CHIRIEI de la care va fi pornita licitatia , in conformitate cu
raportul de evaluare , intocmit de evaluator autorizat ANEVAR Munteanu Vasile:
-pretul de pornire stabilit de expert= 201.55 lei/ luna

e.) MOTIVELE DE ORDIN ECONOMIC, FINANCIAR, SOCIAL SI DE MEDIU care
justifica procedura de inchiriere: cresterea veniturilor la bugetul local al comunei
Zapodeni prin inchirierea bunurilor proprietate privata
f.) ALTE CONSIDERATII CARE FUNDAMEN TEAZA OPORTUNITATEA
INCHEIERITI CONTRACTULUI DE INCHIRIERE, dezvoltarea comunei , atragerea de
investitori, cresterea veniturilor la bugetul local al comunei Zapodeni.

Zapodeni, 30 mai 2025

Presedinte de sedinta,
Consilier local, Contrasemneaza,
Ion UNGUREANU Secretar general al comunei Zapodeni
Felicia Mihaela TROFIN



Anexa nr. 4 la HCL NR.22/2025

Studiu de Oportunitate

privind aprobarea inchirierii prin licitatie publica
a unui imobil situat in sat Macresti, com. Zapodeni ce apartine proprietatii private
a UAT — Comuna Zapodeni

a) descrierea si identificarea bunului care urmeaza sa fie inchiriat;
b) motivele de ordin economic, financiar, social si de mediu, care justifica realizarea inchirierii;
c) nivelul minim al chiriei;

d) procedura utilizatd pentru atribuirea contractului de inchiriere si justificarea alegerii
procedurii;

e) durata estimata a inchirierii;

f) termenele previzibile pentru realizarea procedurii de inchiriere.

A. Descrierea si identificarea bunului care urmeaza sa fie inchiriat:
Obiectul inchirierii 1l reprezinta :

Imobilul situat in satul Macresti, comuna Zapodeni, judetul Vaslui, compus din: teren de
2061 mp. si constructie-grajd in suprafata de 382 mp., inscrise in Cartea Funciard nr. 72660 a
localitatii Zapodeni, avand numadrul cadastral 72660.

B. Motivele de ordin economic, financiar, social si de mediu care justifica realizarea
inchirierii

1. Motivatia pentru componenta economica:

Potrivit Ordonantei de Urgenta nr. 57/2019 din 3 iulie 2019 — privind Codul Administrativ,cu
modificarile si completarile ulterioare, consiliul local are initiativa si hotaraste, in conditiile
legii, in toate problemele de interes local, cu exceptia celor care sunt date prin lege in
competenta altor autoritati ale administratiei publice locale sau centrale. Consiliul local exercita
atributii privind dezvoltarea economico-sociala si de mediu a comunei si atributii privind
administrarea domeniului public si privat al comunei. Consiliul local hotaraste darea in
administrare, concesionarea, inchirierea sau darea in folosinta gratuita.



Asadar, se impune utilizarea adecvatd a resurselor locale, din domeniul public si privat al
comunei, pentru atragerea de investitii. O resursd importantd o reprezinta bunurile din domeniul
public si privat al comunei ce pot fi valorificate prin concesionare sau inchiriere. Astfel se
asigurd administrarea eficientd a domeniului public si privat al comunei Zapodeni pentru
atragerea de venituri suplimentare la bugetul local. Prin inchiriere, chiria se face venit la bugetul
local si va reprezenta o sursa de venit pentru bugetul local. Mai mult decét atat, nu vor mai
exista costurile cu intretinerea imobilului, realizandu-se o economie la bugetul local.

2. Motivatia pentru componenta financiara:
Principalele avantaje ale inchirierii imobilului sunt urmatoarele:

- chiriasul va acoperi in intregime costurile ridicate de intretinerea si exploatarea bunului public
inchiriat.

- chiriasul va achita autoritatii locale o chirie stabilita prin contract.

- inchirierea trece Intreaga responsabilitate pentru modul de gestionare a imobilului inchiriat,
in sarcina chiriasului (inclusiv cele de mediu).

3. Motivatia pentru componenta sociala:

Prin inchirierea bunurilor publice se creaza locuri de munca la nivelul comunei si se genereaza
venituri pentru populatie. Astfel, se impune valorificarea resurselor si patrimoniului local, astfel
incat sa fie imbunatatite conditiile de viata, serviciile locale.

4. Motivatia pentru componenta de mediu:

Chiriasul va avea obligatia, prin contractul de inchiriere, sd respecte toatd legislatia in vigoare
pe probleme de mediu.

Contractul de inchiriere transfera responsabilitatea viitorului chirias cu privire la respectarea
clauzelor de protectie a mediului, printre care unele dintre cele mai importante sunt:

-luarea tuturor masurilor necesare pentru diminuarea si evitarea poludrii solului si a apei
subterane, cu efecte asupra sanatatii populatiei;

-utilizarea durabila a resurselor;

-gestionarea eficientd a deseurilor si mentinerea cu strictete a conditiilor de igiend cerute de
reglementdrile legale in vigoare.

Activitatile de depozitare ce se vor desfasura in spatiul oferit spre inchiriere va avea impact
nesemnificativ asupra mediului inconjurator; si nu va necesita intreprinderea unor masuri sau
actiuni suplimentare, speciale, in vederea protejarii mediului.

C. NIVELUL MINIM AL CHIRIEI

Nivelul chiriei se va stabili prin caietul de sarcini, urmarindu-se obtinerea unor venituri
suplimentare la bugetul local, dar in acelasi timp se va avea in vedere si incurajarea



investitorilor. Nivelul chiriei stabilit de evaluator Munteanu Vasile -SC CERTEVAL SRL este
de 201,55 lei/luna.

D. MODALITATEA DE ACORDARE A INCHIRIERII

Apreciem ca cea mai potrivitd modalitate de acordare a inchirierii este procedura inchirierii prin
licitatie publica.

S-a optat pentru o astfel de procedura pentru a asigura:

a) transparenta - punerea la dispozitie tuturor celor interesati a informatiilor referitoare la
aplicarea procedurii pentru atribuirea contractului de inchiriere;

b) tratamentul egal - aplicarea, intr-0 maniera nediscriminatorie, de catre autoritatea publica,
a criteriilor de atribuire a contractului de Inchiriere;

C) proportionalitatea - presupune ca orice masura stabilita de autoritatea publica trebuie sa fie
necesara si corespunzatoare naturii contractului;

d) nediscriminarea - aplicarea de catre autoritatea publicd a acelorasi reguli, indiferent de
nationalitatea participantilor la procedura de atribuire a contractului de inchiriere, cu
respectarea conditiilor prevazute in acordurile si conventiile la care Romania este parte;

e) libera concurentd - asigurarea de catre autoritatea publica a conditiilor pentru ca orice
participant la procedura de atribuire sa aiba dreptul de a deveni chirias In conditiile legii,
ale conventiilor si acordurilor internationale la care Romania este parte.

In cazul in care in urma publicarii anuntului de licitatie nu au fost depuse cel putin doua oferte

valabile, autoritatea contractantd este obligatd sd anuleze procedura si s organizeze o noud
licitatie, cu respectarea procedurii prevazute la alin. (1)- (3).

E. DURATA ESTIMATA A INCHIRIERII

Fata de starea imobilului ce se va Inchiria, natura activitatilor desfasurate, durata propusa este
de 5 ani de la data semnarii contractului de inchiriere,cu posibilitatea prelungirii prin act
aditional. Subinchirierea este interzisa, cu exceptia situatiilor expres prevazute de lege.

Chiriasul este obligat sa efectueze lucrarile de reparatii ce cad, conform legii, in sarcina sa, sa
nu schimbe destinatia imobilului, sa il instiinteze pe proprietar despre orice atingere adusa
dreptului sau de proprietate, sd obtina aprobarea proprietarului de a efectua orice lucrari de
constructie $i de Imbunatatire a imobilului, sa participe cu fonduri pentru repararea spatiului
utilizat, la solicitarea administratorului de drept legal, atunci cand se constatd degradari
datorate in mod exclusiv locatarului.

F. TERMENELE PREVAZUTE PENTRU REALIZAREA PROCEDURII DE
INCHIRIERE

In conditiile respectarii etapelor legale pentru realizarea inchirierii, locatorul preconizeazi
indeplinirea procedurii In termen de maxim 3 luni. Prezentul studiu de oportunitate va sta la
baza aprobarii inchirierii de citre Consiliul Local al Comunei Zapodeni. In baza studiului de
oportunitate se vor elabora caietul de sarcini al inchirierii si documentatia de atribuire.

G. INCHEIEREA CONTRACTULUI DE iINCHIRIERE



Contractul de inchiriere va fi incheiat cu persoana castigatoare a licitatiei, iar clauzele
contractuale vor tine seama de prevederile caietului de sarcini si de prevederile O.U.G. nr.
57/2019 privind Codul administrativ.

Zapodeni, 30 mai 2025

Presedinte de sedinta,
Consilier local, Contrasemneaza,
Ion UNGUREANU Secretar general al comunei Zapodeni
Felicia Mihaela TROFIN



Anexa 5 la HCL NR.22/2025

DOCUMENTATIE DE ATRIBUIRE

privind aprobarea inchirierii prin licitatie publica
a unui imobil situat in sat Macresti, com. Zapodeni ce apartine proprietatii private
a UAT — Comuna Zapodeni

Prin depunerea unei oferte, ofertantul accepti in prealabil conditiile generale si particulare
care guverneazd acest contract ca singurd bazd a acestei proceduri de licitatie publicd,
indiferent care sunt conditiile proprii de inchiriere ale ofertantului. Ofertantii au obligatia
de a analiza cu atentie Documentatia de Atribuire §i s pregdteascd oferta conform tuturor
instructiunilor, formularelor, prevederilor contractuale si de specificatii tehnice continute in
aceastd Documentatie. Esecul de a depune o oferta care sa contind toate informatiile cerute
in termenul prevazut va duce la respingerea ofertei. Nu se va tine cont de nici o exprimare a
unei rezerve in oferta cu privire la Documentatia de Atribuire. Orice exprimare a unei astfel
de rezerve poate duce la respingerea ofertei, fara nici o evaluare.

Lista documentatiei de atribuire:

Cap. I Informatii generale privind locatorul

Cap. II Instructiuni privind organizarea si desfasurarea procedurii de inchiriere
Cap. Il Caietul de sarcini

Cap. IV Formulare

Cap. V Instructiuni privind modul de elaborare si prezentare a ofertelor

Cap. VI Informatii detaliate si complete privind criteriile de atribuire aplicate pentru stabilirea
ofertei castigitoare, precum si ponderea lor.

Cap. VII Instructiuni privind modul de utilizare a cdilor de atac
Cap. VIII Informatii referitoare la clauzele contractuale obligatorii
Capitolul 1.

Informatii generale privind locatorul

Consiliul Local al Comunei Zapodeni, cod fiscal 3337699, sat Zapodeni, comuna Zapodeni,
judetul Vaslui, cod postal 737625, telefon 0235/342216, fax 0235/342042, e-mail:
primaria zapodeni vaslui@yahoo.fr Organizeaza in conformitate cu prevederile O.U.G. nr.
57/3 1ulie 2019 privind Codul Administrativ licitatie publica in vederea inchirierii unui grajd
in suprafatd de 382 m.p. si terenul aferent de 2061 mp situat in satul Macresti, comuna
Zapodeni, Judetul Vaslui.




Capitolul 11
Instructiuni privind organizarea si desfasurarea procedurii de inchiriere
Conditii de eligibilitate

Are dreptul de a participa la licitatie orice persoana fizica sau juridicd, romana sau straina, care
indeplineste cumulativ urmatoarele conditii:

a) a platit toate taxele privind participarea la licitatie, inclusiv garantia de participare;

b) a depus oferta sau cererea de participare la licitatie, impreuna cu toate documentele solicitate
in documentatia de atribuire, in termenele prevazute in documentatia de atribuire;

c) are indeplinite la zi toate obligatiile exigibile de platd a impozitelor, a taxelor si a
contributiilor catre bugetul consolidat al statului si catre bugetul local;

d) nu este in stare de insolventa, faliment sau lichidare.

(2) Nu are dreptul sa participe la licitatie persoana care a fost desemnata castigatoare la o
licitatie publica anterioara privind bunurile statului sau ale unitatilor administrativteritoriale in
ultimii 3 ani, dar nu a incheiat contractul ori nu a platit pretul, din culpa proprie. Restrictia
opereaza pentru o duratd de 3 ani, calculatd de la desemnarea persoanei respective drept
castigatoare la licitatie.

Licitatia se va desfasura in data de ,ora 10%
Comunei Zapodeni, judetul Vaslui.

, conform anuntului, la sediul primariei

Capitolul. 111
CAIET DE SARCINI

privind inchirierea prin licitatie publici, a doua imobile situate in
satul Macresti,aflate in domeniul privat al comunei Zapodeni,judetul
Vaslui

1. OBIECTUL iNCHIRIERII
Obiectul inchirierii 1l reprezintd imobilul situat in localitatea Macresti, comuna Zapodeni,
judetul Vaslui, compus din constructie (grajd) 382 mp.si teren aferent de 2061 mp., inscrise in
Cartea Funciara nr. 72660 a localitatii Zapodeni avand numarul cadastral 72660.

Terenul intravilan si constructia se inchiriazd doar impreuna.

Chiriasul va avea in vedere la exploatarea spatiilor inchiriate respectarea si indeplinirea
urmatoarelor cerinte:

* securitatea serviciilor furnizate/prestate;



* continuitatea serviciilor din punct de vedere calitativ si cantitativ;

« adaptabilitatea serviciilor la cerintele comunitatii locale;

» accesul liber la servicii si la informatiile necesare;

Desfasurarea activitatiilor specifice pentru administrarea bunurilor inchiriate trebuie s asigure:
- administrarea si gestionarea spatiilor inchiriate in interesul chiriasului si a comunitétii locale;

- functionarea si exploatarea in conditii de siguranta, rentabilitate si eficientd economicd a
spatiilor inchiriate;

- dezvoltarea si modernizarea spatiilor Inchiriate in corelare cu planurile si documentatiile de
urbanism si amenajare a teritoriului aprobate;

- protejarea domeniului public si punerea in valoare a acestuia;

- protectia si conservarea mediului natural si construit in conformitate cu reglementarile legale
in vigoare;

OBIECTIVELE LOCATORULUI:

- atragerea la bugetul local de fonduri suplimentare rezultate in urma administrarii optime de
specialitate conform chiriei prevazute in contractul de inchiriere;

- utilizarea adecvata a patrimoniului comunei;

- atragerea capitalului privat in actiuni ce vizeaza satisfacerea unor nevoi ale comunitatilor
locale precum si ridicarea gradului de civilizatie si confort al acestora;

- administrarea eficientd a domeniului public si privat al comunei Zapodeni pentru atragerea de
venituri suplimentare la bugetul local,

- trecerea responsabilitatii pentru modul de gestionare a bunului nchiriat, in sarcina chiriagului
(inclusiv cele de mediu).

- degrevarea bugetului local de cheltuieli privind administrarea si intretinerea bunului inchiriat.
2. CONDITII GENERALE ALE INCHIRIERII

2.1 Bunul este bun propriu al comunei si va fi folosit pentru activitati agricole (depozitare).
Desfasurarea altor activitati decét cele prevazute in caietul de sarcini se va face doar cu acordul
locatorului.

Desfasurarea de catre chirias a altor activitati decat cele mentionate prin contract, fara acordul
scris al locatorului/proprietarului, da dreptul acestuia sa considere contractul de inchiriere
reziliat.

2.2 Pe parcursul exploatdrii bunului se vor respecta normele de protectie a mediului impuse de
legile in vigoare.



2.3 Imobilul inchiriat va fi folosit in regim de continuitate si permanenta pentru scopul in care
a fost inchiriat.

2.4 Bunul inchiriat nu va putea fi subinchiriat; dreptul de inchiriere asupra bunului se transmite
in caz de succesiune.

2.5 Bunul se inchiriaza pe perioada de 5 ani, in conformitate cu legislatia in vigoare.
2.6 Chiria minima de pornire a licitatiei este 304 lei pentru ambele imobile .

2.7 De asemenea, locatarul are obligatia sa execute la timp si in bune conditii lucrarile de
intretinere si reparatii normale ce i incumba, in vederea mentinerii bunului imobil inchiriat in
starea in care 1-a primit in momentul inchirierii contractului. In cazul in care locatarul doreste
sa execute lucrari de amenajare suplimentara in spatiul inchiriat, toate cheltuielile efectuate vor
fi insarcina sa, locatorul neputand fi obligat sa suporte costul acestora. Orice modificare a
spatiului inchiriat se face doar cu acordul proprietarului.Garantia de participare in cuantum de
200 lei - suma ce se va restitui ofertantilor declarati necastigatori/ suma ce va constitui avans al
redeventei pentru ofertantii declarati castigatori. Proprietarul are obligatia sa restituie garantia
de participare in termen de 10 zile calendaristice, in urma solicitarii scrise din partea
ofertantului declarant necastigator.

Garantia de participare se va achita la casieria Primariei Comunei Zapodeni, de luni- joi orele
08%-16% si vineri de la orele 08%°-13%. Restituirea garantiei de participare in cazul ofertantilor
necastigatori se efectueaza in termen de 10 zile de la depunerea cererii pentru restituire la
casieria Primariei Zapodeni.

Proprietarul are obligatia de a retine garantia de participare atunci cand ofertantul se afla in
oricare din urmatoarele situatii:

- refuza sa semneze contractul de Inchiriere;

- dacd nu-si mentine oferta depusa, in termenul de valabilitate al acesteia, asa cum s-a angajat
semnand Anexa nr. 3 la Documentatia de atribuire.

Cuantumul garantiei in suma fixa, echivalentul a 2 luni de chirie, se va depune de castigatorul
licitatiei in termen de 5 zile de la semnarea contractului si se restituie dupd expirarea
contractului, in conditiile in care au fost respectate clauzele contractuale sau se retine in contul
ultimei chirii de plata. Din aceasta suma sunt retinute, dacd este cazul, penalitatile si alte sume
datorate proprietarului de catre chirias, in baza contractului de inchiriere de bunuri proprietate
publica.

Contravaloarea documentatiei de atribuire ( ce include si caietul de sarcini) — se pune la
dispozitia ofertantilor gratuit in format electronic si contra sumei de 50 lei pe format hartie.
Documentele vor fi publicate pe pagina de internet a primdriei, in format ,,pdf” si/sau ,,doc.”

Autoritatea contractantd are dreptul de a opta pentru una dintre urmatoatele modalitdti de
obtinere a documentatiei de atribuire de catre persoanele interesate:



a) Asigurarea accesului direct, nerestrictionat si deplin, prin mijloace electronice, la
continutul documentatiei de atribuire;
b) Punerea la dispozitia persoanei interesate care a inaintat o solicitare in acest sens a unui
exemplar din documentatia de atribuire, pe suport hartie si/sau pe support magnetic.
INSTRUCTIUNI PENTRU OFERTANTI

Are dreptul de a participa la licitatie orice persoana fizica sau juridica, romana Sau straina, care
indeplineste cumulativ urmatoarele conditii:

a) a platit toate taxele privind participarea la licitatie, inclusiv garantia de participare;

b) adepus oferta sau cererea de participare la licitatie, impreuna cu toate documentele solicitate
in documentatia de atribuire, in termenele prevazute in documentatia de atribuire;

c) are indeplinite la zi toate obligatiile exigibile de plata a impozitelor, a taxelor si a
contributiilor catre bugetul consolidat al statului si catre bugetul local;

d) nu este in stare de insolventa, faliment sau lichidare.

(2) Nu are dreptul sa participe la licitatie persoana care a fost desemnatd castigatoare la o
licitatie publica anterioara privind bunurile statului sau ale unitatilor administrativ-teritoriale in
ultimii 3 ani, dar nu a incheiat contractul ori nu a platit pretul, din culpa proprie. Restrictia
opereaza pentru o duratd de 3 ani, calculata de la desemnarea persoanei respective drept
castigatoare la licitatie.

Ofertantii care indeplinesc conditiile mentionate mai sus sunt considerati eligibili. Ofertantii au
obligatia de a depune in vederea calificarii urmatoarele documente:

- copie de pe certificatul de inmatriculare eliberat de Oficiul Registrului Comertului, de
pe actul constitutiv al societatii, inclusiv de pe toate actele aditionale relevante si de pe
Certificatul de Inregistrare Fiscala;

- certificate de atestare fiscala privind achitarea obligatiilor catre bugetele publice, dupa
cum urmeaza:

e certificat privind plata obligatiilor catre bugetul general consolidat al statului
valabil la data deschiderii ofertelor, eliberat de Directia Generald a Finantelor Publice —
Agentia Nationald de Administrare Fiscala, din care sd reiasa faptul ca ofertantul nu are datorii
la bugetul general consolidat;

e certificat de atestare fiscald privind plata obligatiilor la bugetul local eliberat de
directia de specialitate din cadrul primariei 1n a carei raza teritoriald activeaza ofertantul, valabil
la data deschiderii ofertelor, din care sa rezulte ca societatea nu are datorii la bugetul local;

e certificat constatator, emis de Oficiul Registrului Comertului.



- declaratie pe propria raspundere a reprezentantului legal al societatii din care sa rezulte
cd aceasta nu se afld in reorganizare judiciara sau faliment;

- documentele justificative privind constituirea garantiei de participare;

- fisa ofertantului;

- cerere de participare;

Se iau in considerare actele depuse de ofertant pana la data si ora limitd stabilitd pentru
depunerea ofertelor. Nu se accepta completari ulterioare, dupa data desfasurarii licitagiei.

In cazul in care nu sunt depuse toate actele solicitate, ofertantul este descalificat si nu va putea
participa la etapa de licitatie publica.

Ofertantii vor anexa dupa caz:

copie dupa chitanta care atestd plata garantiei de participare la licitatie;

copie dupa chitanta care atesta plata documentatiei de atribuire, daca este cazul;

formular de oferta — Formular nr. 3;

scrisoare de Tnaintare a ofertei — Formular nr. 4;

informatii generale — Formular nr. 5;

declaratie de participare — Formular nr. 6;

declaratie de capacitate — Formular nr. 7;

declaratie privind eligibilitatea — Formular nr. 8;

formularul de contract asumat prin semnatura — Formular 10 —

10. imputernicire de participare la licitatie daca nu participd adminstratorul societagii —
Formular nr. 11;

11. formular de solicitare clarificari — Formular nr. 12;

12. declaratie privind evitarea conflictului de interese — Formular nr. 13;

© N>R WNRE

3. CONDITIILE DE VALABILITATE A OFERTEI

3.1. Oferta va fi transmisa (depusa) pana la data de , ora , riscurile legate de

transmiterea ofertei, inclusiv forta majord, cad In sarcina persoanei interesate.

3.2. Oferta va fi transmisd in doud plicuri inchise si sigilate, unul exterior care va contine
documentele prevazute in instructiunile pentru ofertanti si unul interior care va contine oferta
propriu-zisa semnata de ofertant.

3.3. Oferta este valabild pe toatd perioada desfasurarii licitatiei si este confidentiald pana la
deschidere de catre comisia de evaluare.

3.4. Criteriile de atribuire a contractului de inchiriere sunt urmatoarele:

a) cel mai mare nivel al chiriei — 40%;

b) capacitatea economico-financiara a ofertantilor — 20%;

C) protectia mediului inconjurator — 20%;

d) conditii specifice impuse de natura bunului inchiriat — 20%.



Licitatia se va desfasura dupa metoda licitatiei competitive si adjudecare la cel mai mare pret
oferit.

3.5 Pe plicul exterior se va indica obiectul licitatiei pentru care este depusa oferta.
Plicul exterior va trebui sa contina:

a) O fisa cu informatii privind ofertantul si o declaratie de participare, semnata de ofertant,
fara Tngrosari, stersaturi sau modificari;
b) Acte doveditoare privind calitatile si capacitatile ofertantilor, conform solicitarilor
autoritatii contractante;
€) Acte doveditoare privind intrarea in posesia caictului de sarcini.
3.6 Pe plicul interior, care contine oferta propriu-zisd, se inscriu numele sau denimirea
ofertantului, precum si domiciliul sau sediul social al acestuia, dupa caz.

In vederea participarii la licitatie ofertantul trebuie sa achite:
- garantia de participare la licitatie de 200 lei;

- documentatia de atribuire aferenta licitatiei Tn suma de 50 lei — in cazul in care persoana
interesatd a Tnaintat o cerere in acest sens sau fara taxa de pe site-ul institutiei;

3.7 Fiecare participant poate depune doar o singura oferta.

3.8 Oferta are caracter obligatoriu, din punct de vedere al continutului, pe toatd perioada de
valabilitate stabilitd de autoritatea contractanta.

3.9. Procedura de licitatic se poate desfasura numai daca s-au depus cel putin doua oferte
valabile.

4. CLAUZE REFERITOARE LA INCETAREA CONTRACTULUI DE iINCHIRIERE
4.1. Contractul de inchiriere inceteaza la expirarea datei stabilite ca valabilitate a acestuia.

4.2. In cazul in care interesul national sau local o impune, prin denuntarea unilaterala de catre
locator, cu plata unei despagubiri juste si prealabile in sarcina acestuia, iar in caz de dezacord
fiind competentd instanta de judecata.

4.3. In cazul nerespectirii obligatiilor contractuale ale chiriasului, obligatii previzute in
contractul de Inchiriere, prin reziliere de catre locator, in termen de 30 de zile de la notificare,
cu obligatia predarii bunului Inchiriat liber de sarcini.

obiective a chiriasului de a-1 exploata, prin renuntare, fard plata unei despagubiri.

4.5 La incetarea din orice cauzd a contractului de inchiriere, bunul care a facut obiectul
contractului va fi returnat locatorului liber de sarcini.



4.6.Denuntarea unilaterald a contractului se poate face numai cu respectarea unui preaviz de 15
zile.

4.7 In cazul rezilierii contractului inainte de expirarea termenului, din cauza locatarului, acesta
va plati locatorului contravaloarea chiriei pentru anul in curs.

Zapodeni, 30 mai 2025

Presedinte de sedinta,
Consilier local, Contrasemneaza,
Ion UNGUREANU Secretar general al comunei Zapodeni
Felicia Mihaela TROFIN
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PARTEA | = INTRODUCERE

1. Sinteza evaludrii

Obiectul evaluarii

Proprietate imobiliara rezidentiala compusa din:

- Teren intravilan 2.016 mp, identificat cu nr. cadastral 72660, inscris in Cartea Funciara Nr. 72660~
Zapodeni, situat in Loc. Macresti, com. Zapodeni , jud. Vaslui.

- Cladire C1 —grajd cu regim de inaltime P, edificata in 1965 identificata cu nr. cadastral 72660-C1,
inscris in Cartea Funciara Nr. 72660- Zapodeni, avand suprafata construita la sol de 382 mp
suprafata construita de 382 mp, situat in Loc. Macresti, com. Zapodeni, jud. Vasiui.

Proprietar: Primaria Comunei Zapodeni
Client: Primaria Comunei Zapodeni
Data evaluarii: 12.05.2025
Data inspectiei: 12.05.2025
Evaluator autorizat ANEVAR Data raportului: 15.05.2025
MUNTEANU VASILE
Nr. legitimatie: 14433/2025

Dreptul de proprietate evaluat: ,

- A fost supus evaludrii dreptul de proprietate deplin asupra ciruia nu existd sarcini pentru
proprietatea:
Teren intravilan.2.016 mp, identificat cu nr. cadastral 72660, inscris in Cartea Funciara Nr. 72660 -
Zapodeni, situat in Loc. Macresti, com. Zapodeni, jud. Vaslui.

- Cladire C1 - grajd cu regim de inaltime P, edificata in 1965 identificata cu nr. cadastral 72660-C1,
inscris in Cartea Funciara Nr. 72660- Zapodeni, avand suprafata construita la sol de 382 mp
suprafata construita de 382 mp, situat in Loc. Macresti, com. Zapodeni, jud. Vaslui.

- Cursul de schimb valutar licitat de BNR la data evalu3rii: 5,0993 RON / EUR.

Prin prisma criteriilor care definesc notiunea de cea mai buni utilizare, abordarea de a folosi
imobilul grajd: este permisd legal; indeplineste conditia de posibil3 fizic; este fezabila financiar;
este maxim productiva, referitor la valoarea proprietatii imobiliare in conditiile celei mai bune
utilizari (destinatii).
Tn estimarea valorii de piat3 corespunzatoare proprietatii analizate, evaluatorul a utilizat dou3 din cele
3 abordari cuprinse in metodologia de evaluare si anume, abordarea prin piatd si abordarea prin cost.
Valoarea de piata estimata este:

11.856 euro, echivalentul a 60.458 Lei

i|Teren 2,016.00 45,894 lei 9,000.0 €

2]Grajd ' 63.20 14,564 lei 2,856 €
4|Valoare totala proprietate 60,458 lei 11,856 €

Valoare de inchiriere an: 479.25 EURO, echivalent 2.419 lei
Valoare de inchiriere luna: 39.52 EURO, echivalent 201.55 lej
Valorile nu contin TVA
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Certificare
- Referitor la proprietatea imobiliara grajd si teren cu regim de inaltime P, situata in Loc. Macresti,

com. Zapodeni, jud. Vaslui certific, dup3 cele mai bune cunostinte ale mele, ca:

Afirmatiile declarate de catre mine si cuprinse in prezentul raport sunt adevarate si corecte.
Estimdrile si concluziile se bazeazi pe informatii si date considerate de citre evaluator ca
fiind adevarate si corecte, precum si constatsrile ficute in urma inspectiei realizate la data
de 12.05.2025.

Analizele, opiniile si concluziile mele sunt limitate doar de ipotezele si ipotezele‘specia}e
mentionate si sunt analizele, opiniile si concluziile mele profesionale personale, impartiale
si nepartinitoare.

Nu am interese anterioare, prezente sau viitoare in privinta proprietatii imobiliare ce face
obiectul prezentului raport de evaluare si nu am niciun interes personal privind partile
implicate in prezenta misiune.

Nu am nicio partinire legatd de proprietatea ce face obiectul acestui raport saulegata de
partile implicate in aceast3 evaluare.

Angajarea mea in aceasta evaluare si onorariul pentru aceast3 lucrare nu sunt conditionate
de raportarea unor rezultate predeterminate, de marimea valorii estimate sau de o
concluzie favorabild clientului.

Analizele, opiniile si concluziile mele au fost formulate, la fel ca siintocmirea acestui raport,
in concordantd cu Standardele de Evaluare ANEVAR 2022.

-Posed cunostintele si experienta necesare indeplinirii misiunii in mod profesionist. Nu mi- a

fost acordatd asistenta profesionald in vederea indeplinirii acestei misiuni de evaluare.
La data acestui raport, subsemnatul este membru titular ANEVAR in domeniul evalurii
bunurilorimobile si a bunurilor mobile.

Membru TITULAR ANEVAR, Data: 12.05.2025
SPECIALIZARILE EPI/EBM

MUNTEANU VASILE

Nr. Legitimatie: 14433/2025
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PARTEA A -4 — TERMENI DE REFERINTA Al EVALUARY

z

Identificarea si competenta evaluatorului
Subsemnatul Munteanu Vasile, membru autorizat ANEVAR cu legitimatie nr. 14433 am evaluat

proprietatea in calitate de evaluator al S.C. CERTEVAL S.R.L, raportul de evaluare fiind fntocmit ir
concordantd cu Standardele de Evaluare a Bunurilor 2022. Posed cunostintele si experienta necesare
indeplinirii misiunii in mod profesionist.

2. ldentificarea clientului, destinatarului
Beneficiarul raportului de evaluare este persoana juridica Primaria Comunei Zapodeniin calitate de

client siin calitate de destinatar.

Avand in vedere Statutul ANEVAR si Codul deontologic al profesiunii de evaluator, evaluatorul nu-
§i asuma raspunderea decat fata de client si destinatar.

Ca elaborator, declar cd raportul de evaluare, a fost realizat in concordanta cu reglementérile
Standardelor de Evaluare a Bunurilor ANEVAR 2022 si cu ipotezele si ipotezele speciale cuprinse in
prezentul raport.

in aceste conditii, imi asum responsabilitatea pentru datele si concluziile prezentate in prezentul
raport de evaluare, iar forma si continutul raportului sunt adecvate necesititilor persoanei ce utilizeaz®
evaluarea. |

3. Scopul evaluarii
Scopul evaludrii este estimarea valorii de piata pentru proprietatea rezidentiala ce face obiectul

prezentului raport. .

Raportul de evaluare poate fi utilizat numai pentru scopul solicitat, care a fost mentionat Tn
prezentul raport si de catre utilizatorii desémna’;i.

4. ldentificarea proprietatii

Proprietate imobiliara rezidentiala compusa din:

- Teren intravilan 2.016 mp, identificat cu nr. cadastral 72660, inscris in Cartea Funciara Nr. 72660 -

Zapodeni, situat in Loc. Macresti, com. Zapodeni, jud. Vaslui.

- Cladire C1 - grajd cu regim de inaltime P, edificata in 1965 identificata cu nr. cadastral 72660- C1,
inscris in Cartea Funciara Nr. 72660- Zapodeni, avand suprafata construita la sol de 382 mg
suprafata construita de 382 mp, situat in Loc. Macresti, com. Zapodeni , jud. Vaslui.

La data evaludrii proprietatea se afla in posesia persoanei juridice PRIMARIA COMUNE! ZAPODENI.

Dreptul de proprietate: Deplin, lipsit de sarcini conform extras de Carte Funciara.

5. Tipul valorii
Valoarea este un concept economic referltor la pretul cel mai probabil, convenit de cumparatorii si

vanzatorii unui bun sau serviciu, disponibil pentru cumpérare. Valoarea nu reprezintd un fapt, ci o estimare
a celui mai probabil pret care va fi platit pentru bunuri si servicii, la 0 anumita’ datd, in conformitate cu o
anumita definitie a valorii. ‘

Avand in vedere instructiunile clientului si tindnd cont de scopul evalurii, tipul de valoare estimat3
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valoarea de piats, definita astfel in SEV 100 - Cadru general (IVS - Cadru general).
“Valoarea de piatd este suma estimatd pentru care un activ sau o datorie ar putea fi schimbat(d)

la data evaluérii, intre un cumpdrdtor hotdirgt si un vanzdtor hotdrdt, intr-o tranzactie nepdrtinitoare,
dupé un marketing adecvat si in care pdrtife au actionat fiecare in cunostintd de cauzd, prudent si férg

constringere.”

6. Data evaludrii, data inspectiei, data raportului

Data evaluarii: 12.05.2025

Data inspectiei: 12.05.2025

Data raportului: 15.05.2025

Data la care sunt considerate valabile valorile si informatiile cuprinse n raportul de evaluare este

12.05.2025.

Moneda in care sunt prezentate valorile este moneda nationald LE| dar pentru determinarea

valorilor a fost utilizat3 si valoarea in EURO. Cursul de schimb luat in calcul este cel anuntat de BNR pentru

data

evaludrii, respectiv 5.0993 RON/EURO.

/. Documentarea necesard pentru efectuarea evalu3rii

Avand n vedere scopul evalusrii, categoria de valoare adecvat§ acestuia este valoarea de piata.
Selectarea metodelor de evaluare pentru estimarea valorii de piat a proprietdtilor imobiliare

“respective are la baza contextul si segmentul economic in care acestea sunt plasate,

prin

Dintre aborddrile in evaluare cunoscute s-au ales ca fiind cele mai adecvate pentru teren, abordarea
piata.

Etape parcurse: )

- documentarea, pe baza informatiilor furnizate de c3tre proprietar;

- inspectia amplasamentului si a zonei a fost realizatd in data de 12.05.2025

- stabilirea ipotezelor care au stat Ia baza elaborarii raportului;

- selectarea tipului de valoare estimata in prezentul raport; '

-analiza tuturor informatiilor culese, interpretarea rezultatelor din punct de vedere alevaluarii;

- aplicarea metodelor de evaluare considerate oportune pentru determinarea valorii proprietatii

imobiliare la stadiul fizic existent.

Procedura de evaluare este conforma cu Standardele de Evaluare (SEV), recomandarile si

* metodologia de lucru recomandate de catre ANEVAR.

8. Surse de informatii utilizate
Pentru elaborarea raportului de evaluare, am apelat la urmitoarele surse de informare:

documente privind situatia juridica a proprietatii imobiliare ce au fost puse la dispozitie de citre
proprietari;

fotografiile si informatile vizuale culese de evaluator in urma inspect3rii proprietatii si zonei In care
este amplasat3 proprietatea; '

articole din pres3, informatii de la agentii imobiliare;

informatii de pe site-uri de specialitate:

www.olx.ro, www.imobiliare.ro, www.capital.ro, www.wikipedia.org, www.arenaconstruct.ro;
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informatii preluate de pe site-ul Institutului National de Statistic3 si Directia Judeteans pentru
Statistica lasi privind populatia (structura, forta de muncd, etc), situatia economicia judetului sia
intregii tari, situatia investitiilor, fondul de locuinte, gradul de dotare al locuintelor terminate, etc.;
informatii preluate de pe site-ul B3ncii Nationale a Romaniei prnvntoare la produsul intern brut, ratele
dobanzilor, productia industrial3, piata ipotecarg, s.a.;

Ipoteze si ipoteze speciale

Ipoteze generale;

Nu se asuma nicio réspundere pentru descrierea juridica pusd la dispozitie sau pentru chestiuni
legate de considerente juridice sau de proprietate. Titlul de proprietate se presupune valabil Si
tranzactionabil, daca nu se specific altfel.

Raportul de evaluare fsi pastreazi valabilitatea numai in situatia in care conditiile de piat3,
reprezentate de factorii economici, sociali si politici, raman nemodificate in raport cu cele
existente la data intocmirii raportului de evaluare.

Nu se asuma raspunderea pentru problemele de natur3 legald, care afecteazi fie proprietatea
imobiliara evaluats, fie dreptul de proprietate asupra acesteia si care nu sunt cunoscute de citre
evaluator. Tn acest sens se precizeazd cd nu au fost ficute cercetdri specifice la arhive, am

presupus ca titlul de proprietate este valabil si se poate tranzactiona. In cazul in care exists o

asemenea situatiesi este cunoscuta, aceasta este mentionata in raport. Proprietatea lmObllla
se evalueazd pe baza premisei ci aceasta se afld in poseSIe legala (titlul de proprietate este
valabll) si responsablla

Se presupune c3 propnetatea imobiliard in cauza respectd reglementsrile privind documentatiile
de urbanism, legile de constructiesi regulamentele sanitare, iar in cazul in care nu sunt
respectate aceste cerinte, valoarea de piata va fiafectati.

Proprietatea nu a fost expertizati detaliat. Orice schlta din raportul de evaluare prezint
dimensiunile aprOXImatlve ale proprnetatny este realizatd pentru a ajuta cititorul raportului s
vizualizeze proprietatea. Tn cazul in care exista documente relevante (m3suritori de cadastru,
expertize) acestea vor avea prioritate. De asemenea, nu am inspectat acele parti care sunt
acoperite, neexpuse sau inaccesibile, acestea fiind considerate in stare tehnica bun3
corespunzatoare unei exploatari normale, Opinia asupra starii partilor neexpertizate si acest
raport nu trebuie Tnteles c3 ar valida integritatea lor.

Tn cazul in care se stabileste, in baza unei expertize tehnice, c¢i eventualele modificari afecteaz3

structura de rezistenta, evaluatorul isi rezerva dreptul de a modifica raportul, iar valoarea de
piatd ar putea fi afectatd. De asemenea, evaluatorul. Nu se asums nicio raspundere pentru
astfel de conditii sau pentru obtinerea studiilor tehnice de specialitate necesare descoperirii lor;
Se presupune cd nu exista conditii ascunse sau neevidentiate ale proprietatii evaluate care ar
face ca aceasta sa valoreze mai mult sau mai putin. Nu se asuma nici o rspundere pentru astfel
de conditii sau pentru obtinerea studiilor tehnice de specialitate necesare descoperirii lor;

Evaluatorul nu are cunostint3 asupra st3rii ascunse sau invizibile a proprietatii (inclusiv, dar fara
a se limita doar la acestea, starea si structura solului, structura fizic3, sistemele mecanice si alte
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sisteme de functionare, fundatia, etc.), sau asupra conditiilor adverse de mediu (de pe
proprietatea imobiliard n cauzid sau de pe o proprietate Tnvecinatd, inclusiv
prezentasubstantelor periculoase, substantelor toxice etc.), care pot majora sau micsora
valoarea proprietatii.

- Informatiile furnizate de terte p3rti sunt considerate de incredere, dar nu li se acord3 garantjii
pentru acuratete;

- Orice alocare a valorii totale estimate Tn acest raport, intre diferitele parti ale proprietatii
evaluate se realizeazi in functie de prevederile din raport. Valorile separate 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 s§ ofere consultanta ulterioara sau s3
depund marturie Tn instant3 in legdturs cu proprietatea in chestiune, decat dacd au fost ficute
initial aranjamente n aceast3 privinta;

- Prezentul raport este intocmit la cererea clientului si in scopul precizat. Nu este permis3
folosirea raportului de cétre o tert3 persoana fira obtinerea, in prealabil, a acordului scris al
clientului si al autorului evaluarii. Nu se asum3 responsabilitatea fatd de nici o alt3 persoans in
afara clientului, destinatarului evalu3rii si celor care au obtinut acordul scris.

Ipoteze speciale: _

- Ipoteze speciale sunt ipoteze care presupun fie date care difera de datele reale existente la data
evaluarii, fie date care nu ar fi presupuse de catre un participant tipic de pe piata intr-o
tranzactie, la data evaluarii. Ipotezele speciale se utilizeaza deseori pentru a ilustra efectul pe
care il are modificarea véircumstantelor asupra valorii.

In cazul de fata nu sunt ipoteze speciale.

10. Restrictii de utilizare, difuzare sau publicare
Prezentul raport este intocmit la cererea si in scopul informérii clientului. Nu este permisa

folosirea raportului de citre o tert3 persoans farj obtinerea, in prealabil, a acordului scris al clientului si
evaluatorului. Nu se ‘asumd responsabilitatea fatd de nicio alt3 persoand in afara clientului si
destinatarului evaluarii i nu se accepti responsabilitatea pentru niciun fel de pagube suferite de
orice persoand, pagube rezultate in urma deciziilor sau actiunilorintreprinse pe baza acestui raport.
Acest raport nu va putea fi inclus, in Intregime sau partial, in documente, circulare sau declaratii, nici
publicat sau mentionat in alt fel, fara aprobarea scrisa si prealabild a evaluatorului.

Consimtamantul scris al evaluatorului trebuie obtinutinainte ca oricare parte a raportului de
evaluare sdpoata fi utilizat3, in orice scop, de citre orice persoand. Consimtamantul scris si aprobarea
trebuie obtinute inainte ca raportul de evaluare (sau oricare parte a sa) sa poata fi modificat sau
transmis unei terte parti, inclusiv altor categorii de public, prin prospecte, memorii, publicitate, relatii
publice, informatii, vanzare sau alte mijloace. Raportul de evaluare nu este destinat asiguratorului
proprietdtii evaluate, iar valoarea prezentats in raportul de evaluare nu are legatura cu valoarea de
asigurare.

Pentru validitatea raportului de evaluare este necesari semnatura originala.
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Raportul de evaluare este valabil in conditiile economice, fiscale, juridice si politice de la data de

"refermta $i in ipotezele prezentate. Dacd aceste conditii se vor modifica este posibil ca si concluziile

acestui raport sa-si piard3 valabilitatea.

11.Declaratie de conformitate .
Subsemnatul, Munteanu VASILE in calitate de evaluator al S.C. CERTEVAL S.R.L., declar ci

raportul de evaluare pe care il intocmesc, a fost realizat in concordanta cu reglementérile Standardelor
de Evaluare ANEVAR 2022, ipotezele si ipotezele speciale enumerate in prezentul raport. De
asemenea, declar ca nu am nicio relatie particulari cu clientul,‘ niciun interes actual sau viitor in
proprietatea supusd evaludrii, iar plata pentru serviciul de evaluare nu este conditionatad deobtinerea
unei anumite valori si nici nu este exprimata ca procent din valoarea raportata.

in conformitate cu scopul evaluarii s-au avut in vedere recomandarile Standardelor de Evaluare

ANEVAR 2022, care includ si Standardele de Evaluare SEV, respectiv:

SEV 100 - Cadrul general (IVS - Cadrul general);
SEV 101 - Termenii de referintdai evaluarii (IVS 101)
SEV 102 - Implementare (IVS 102)
SEV 103 - Raportare (IVS 103}
SEV 104 - Tipuri ale valorii
SEV 230 - Drepturi asupra propriet3tii imobiliare (IVS 230)
SEV 400 — Verificarea evaluarii Ghiduri de evaluare:
GEV 630 - Evaluarea bunurilor imobile
Cadrul legal - leglslatla in vigoare.
12.Descrierea raportului
Raportul de evaluare este unul narativ, detaliat, intocmit in conformitate cu SEV 103 si cuprinde,
pe langd termenii de referintd, descrierea tuturor datelor, faptelor, analizelor, calculelor si judectilor
relevante pe care s-a bazat opinia pnvntoare la indicatia asupra valorii raportate, nefiind necesars mcno
excludere sau abatere de la respectlvul Standard. ‘
Prezentul raport de evaluare a fost elaborat in varianti electronici si a fost transmis
beneficiarului.
O copie electronica va ramane in arhiva evaluatorului.
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PARTEA A WI-A - PREZENTAREA DATELOR

1. Date despre aria de piat3, localitate, vecinatati silocalizare
Zapodeni esteo comuna in judetul Vaslui, Moldova, Romania, formata din

satele Butucaria, Ciofeni, Delea, Dobroslovesti, Macresti, Portari, Telejna, Uncesti si Zipodeni (resedint
a). Conform recensamantului efectuat in 2021, populatia comunei Z&podeni se ridicd la 3.743 de
locuitori, in crestere fatd de recensdmantul anterior din 2011, cand fuseserd inregistrati 3.724 de
locuitori.

Tip Localitate: rural

Zona Localitate: Macresti

Tip zona: Mixta, predominant rezidential

Mijloace de transport in comun: autobuze

Aspectul urbanistic si estetic (imobile vecine, calitate locatari etc)- zona este caracterizata ca fiind

linistitd, poluarea este in limite normale, nivelul de zgomot n limite normale.

2. Descrierea situatiei juridice
La data evaludrii proprietatea se afla‘in posesia persoanei juridice Primaria Comunei Zapodeni.
Dreptul de proprietate: Deplin, lipsit de sarcini conform extras de Carte Funciara.
Pentru intocmirea raportului de evaluare, elaboratorul a avut la dispozitie urmétoarele documente
care sunt prezentate si in Anexa:
e Extras de carte funciara nr. 71062 din 15.11.2018;
Proprietatea imobiliara evaluata este un grajd, ce intruneste toate conditiile necesare pentru utilizarea sa
casi grajd, aceasta fiind si utilizarea actuald a proprietatii. ‘
3. Descrierea terenului
Proprietatea imobiliard este amplasata loc. Macresti, com. Zapodeni, jud. Vaslui.
Locatia in care se afld amplasat imobilul este o zona periferica a Idcalitafii, in plan secundar faté de
strada principala, zona rezidentiala cu locuinte unifamiliale cu regim de inaltime P+M, P+1E etc.
Caracteristici fizice
Terenul intravilan neingradit cu gard de plasa in suprafaté totala de 2.016 mp, conform Extras de

Carte Funciara, topografie plana nu este expus la riscuri de alunecari de teren sau inundatii.

Amenajari exterioare

Proprietatea imobiliara evaluata, dispune de utilitati complete la limita terenului, puse la dispozitie
de catre Primaria Zapodeni si anume energie electricd {racordat), accesul catre teren realizdndu-se din
strada publica pietruita. '

Amenaijari interioare

Terenul nu este imprejmuit cu gard din lemn.
Trasee de suprafatd: linii de autobuze;
Feroviar: nu este cazul;

Naval: nu este cazul;

Aerian: nu este cazul;
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Calitatea retelelor de transport: amenajate, pietruite, bine fluidizate, cu cate o banda de circulatie
pe sens cu trafic mediu.

Gradul de poluare

Gradul de poluare este estimat orientativ (rezultat din observatii sau informatii ale evaluatorului,
fara expertizare sau determinéri de laborator ale noxelor): mediu.

Poluarea fonica este apreciat3 ca fiind mic3. Poluarea cu noxe auto este apreciata ca fiind medie.
Conditiile solului

Nu am fost informati cu privire la vreun raport referitor la conditiile solului si nu cunoastem conditii
adverse care ar putea afecta dezvoltarea.

Arheologie
Nu am fost informati c3 proprietatea ar avea vreo semnificatie din punct de vedere arheologic.

Risc de inundatii
Nu dispunem de informatii privind riscul de inundatii pentru proprietate.

Conditii de mediu
Nu am fost informati cu privire la vreo surs3 de contaminare a proprietatilor, actuala sau mai veche
si nu am remarcat astfel de elemente la data inspectiei. Analizand istoricul proprietatilor, nu credem c3

exista probleme privind mediul.
Totusi, daca se constata c3 aceste prerhise nu sunt valide, valoarea proprietatii ar putea fi afectat?
Concluzii
fn urma confruntarii situatiei descrise in docvuvmentel_e furnizate si a celor constatate in cadrul
inspectiei, consider cd situatia faptica coincide cu cea scriptica.
4. Descrierea constructiei
Cladire C1 - grajd cu regim de inaltime P, edificata in 1965, solutie constructiva caramida, acoperis
tip sarpanta pe cadre din lemn cu invelitoare din tabla. '
Nota: Evaluatorul nu are cunostintd despre existenta unei expertize tehnice referitoare la imobil,
privind starea tehnicd a acestuia si eventuala incadrare la unul dintre gradele seismice (1, Il sau I1]).
5. Identificarea oricaror bunuri mobile sau a altor elemente care nu suntproprietati
imobiliare
Proprietatile personale si toate elementele, care nu reprezintd proprietati imobiliare, nu fac
obiectul prezentului raport de evaluare. Acestea sunt componente non-imobiliare ale valorii imobilului,
sunt doar elemente de personalizare: mobilier, obiectele de inventar, echipamentele cu care este dotat
imobilul.
6. Istoricul proprietatii subiect
Proprietatea ce face obiectul prezentului raport a fost dobandita conform extras de carte funciara.
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PARTEA A IV-A — ANALIZA PIETE]

1. Analiza productivitatii proprietatii

Piata imobiliara din Vaslui in 2025 reflect3 tendintele nationale, cu o actlvntate moderata si preturi
in usoara crestere. In ianuarie 2025, judetul Vaslui a inregistrat 80 de vanziri de apartamente, situidndu-
se pe locul 26 la nivel national. Tn februarie, num3rul acestora a crescut usor, dar fara a atinge nivelurile
din alte judete mai mari.

Terenuri intravilane pentru construcﬁi

n zonele urbane si periurbane ale Vasluiului, oferta de terenuri pentru constructii este variata:

Vaslui - zona Spital: Teren de 300 m?, ideal pentru constructia unei case. Pret: 22.000 € (negociabil)

Vaslui — zona Moara Grecilor: Teren de 1.150 m?, potrivit pentru locuintd sau investitie. Pret:
34.500¢€.

Vaslui — zona Ciusmeaua Moldovencei: Teren de 1.000 m?, cu acces la drum asfaltat. Pret: 24.000
€ (negociabil) .

Vaslui — zona Filaturii: Teren de 730 m?, cu front stradal de 19 m. Pret: 90 €/m? .Imobiliare

Terenuri agricole si extravilane '

Pentru cei interesati de agriculturd sau investitii pe termen fung, judetul Vaslui ofer si terenuri
extravilane:

rtt

Cantaldresti: Teren intravilan de 1.800 m2, cu deschidere la drum national si drum s3tesc asfaltat.
Include o casa locuibild cu.dous camere. Pret: 39.500 € .Publi24+1Storia+1

Ciusmeaua Moldovencei: Teren extravilan de 5.018 m?, cu acces la drum national. Pret: 22.000 €
.Imobiliare

Ciusmeaua Moldovencei: Teren extravilan de 8.200 m?, potrivit pentru agricultura sau investitie.
Pret: 16. 000 €. v

Potrivit unui studiu de piatd din 2024, piata imobiliar3 din judetul Vaslui a inregistrat o usoar3
crestere a preturilor, estimatd la maximum 8% fat3 de anul anterior. Aceast tendint3 este sustinutd de
investitiile Tn infrastructurd si dezvoltarea urband. Cu toate acestea, noile taxe impuse tranzactiilor
imobiliare ar putea influenta cererea si oferta pe piata

2. Delimitarea pietei specific

Piata competitiva este constituita din proprietati tip terenuri intravilane amplasate in loc.Macresti,
com. Zapodeni, jud. Vaslui si imprejurimile acesteia. Pretul pentru proprietati similare din zona se situeaza
in intervalul 2-5 Euro/mp, in functie, suprafata terenului, utilitati, amplasare.

3. Analiza cererii

Zona in care este situat proprietatea este o zona mixta, ocupat3 atat de imobile de tip locuinte,
case de locuit, cat si de spatii comerciale, crescand atractivitatea proprietatilor de tipul celei analizate,
ceea ce determind o cerere medie pe segmentul de birouri, comercial. Cererea pentru proprietati de tipul
celei analizate s-a observat a fi redusa. Conform analizei de piata, s-a constatat ca majoritatea
antreprenorilor prefera s3 inchirieze spatii de birouri decat s3 cumpere sau sa construiasca. Preferintele
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sunt datorate riscului datorat unei investitii considerabile, locatiilor bune ale spatiilor deja existente
(proximitatea oraselor, acces facil, zone consolidate, infrastructura buna), flexibilitatea afacerii, etc.
4. Analiza ofertei |
Pe piatd sunt listate putine oferte de proprietati similare la vanzare.
Din conversatiile avute cu proprietarii/agentii imobiliari din zon3, preturile de vanzare pentry
terenuri variaza in functie de utilitati, localizare.
5. Analiza echilibrului pietei
Avand in vedere cele prezentate mai sus, apreciem ca piata locald pentru segmentul de proprietati
similare celei analizate este caracterizati de o lichiditate medie si perioade medii de expunere a
proprietatilor pe piata.
Analiza cererii si ofertei efectuats mai sus arats c3 pentru imobile de tipul celui analizat, piata este
una cu activitate moderat$, atractivitatea pentru cumparatori fiind medie, in conditiile unei oferte mici si
ale unei cereri medii. Putem vorbi asadar de un echlibru intre cerere si oferta.

6. Concluziile analizei pietei specifice

: bérta de proprietiti similare constanta
Cererea de proprietiti similare  constanth
Defmlreaplete| e s
Ecmhbrummel B Eehibre relativinge coreresiofer

/. Previziunea absorbtiei subiectului n aria pietei
Din punctul de vedere al gradului de absorbtie a proprietatilor de tipul celor analizate, avand

in vedere elementele expuse mai sus apreciem ca proprietatea, avand in vedere caracteristicile sale
constructive si de localizare prezint un grad mediu de absorbtie. Estimam ca perioada de expunere
pe piatd a unei proprietati similare in conditiile actuale este de 6-9 luni.

PARTEA A V-A - ANALIZA CELEI MAI BUNE UTILIZAR!
1. Cea mai bund utilizare a proprietitii

Ca si chiria de piata, cea mai bun utilizare este un concept de piatd. Conceptul de cea mai
buna utilizare reprezint4 alternativa de utilizare a proprietatii selectata din diferite variante posibile
care va constitui baza de pornire si va genera ipotezele de lucru necesare aplicarii abordarilor de
evaluare. '

Cea mai bund utilizare este definiti de Standardele Internationale de Evaluare (SEV) ca fiind
»utilizarea care, din perspectiva unui participant de pe piat3, are ca rezultat cea mai mare valoare a
unui activ”.

Analiza CMBU este un studiu economic al impactului fortelor de piati asupra proprietatii
analizate. CMBU se bazeazd pe datele colectate Si analizate pentru estimarea valorii proprietitii prin
analizarea fezabilitatii legata, respectiv, de estimarea profitului potential generat de proprietate, de
investitii, precum si de cresterea potentiald a valorii.
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Cea mai bund utilizare trebuie s3 fie posibil3 fizic (daca este cazul), fezabild din punct de
vedere financiar, permis3 din punct de vedere legal si s genereze cea mai mare valoare a activului.
Daca cea mai buna utilizare este diferitd de utilizarea curentd, valoarea este influentatd de costul
conversiei activului la cea mai bun3 utilizare a sa.

Potrivit standardelor de evaluare a bunurilor (GEV 630), utilizarea curent se presupune a fi
cea mai buna utilizare dac3 nu existd indicatii din piata sau alti factori care si conduci la concluzia
cd existd o altd utilizare care ar maximiza valoarea subiectului evaluarii.

2. Ceamaibuna utilizare a terenului liber

Tn cadrul acestei analize se are in vedere evidentierea celei mai bune destinatii pe care o
poate avea terenul evaluat dac3 acesta nu ar fi construit la data evaluirii.

Aplicarea secventiala a celor patru criterii de analiz3 a celei mai bune utilizéri conduce la
urmatoarele rezultate:

Posibild fizic. Nu s-a pus la dispozitie un certificat de urbanism la data evaluarii. Avand in
vedere vecinatatile terenului subiect, si destinatia constructiilor edificate deja pe teren la data
evaluarii, consideram ca utilizarea rezidentiala este oportuna pentru terenul subiect.

Permisa legal. Pe teren se va edificata o constructie cu destinatie rezidentiala conform
documentelor puse la dispozitie. Astfel, consideram ca utilizarea rezidentiala este permisa legal.

Fezabild financiar. Aplicarea secventiald a criteriilor de mai sus a relevat ca utilizarea
- terenului pentru dezvoltare rezidentiala este cea mai buna alternativi posibila. Fezabilitatea sa
financiara este relevata in capitolul de Evaluare a proprietatii imobiliare.

Maxim productiva. Din aplicarea secvential3 a criteriilor de mai sus-rezulta ca utilizarea
maxim productiva este cea rezidentiala.

Avand in vedere suprafata, forma si localizarea terenului supus evaludrii, cat si specificul
zonei din care face parte proprietatea evaluats, opinia mea este cd CMBU este cea de grajd.

3. Concluzia analizei celei mai bune utilizari
Utilizarea probabild si rezonabil3 care conduce la cea mai mare valoare a proprietatii imobiliare

analizate consta in utilizare sa de grajd.

PARTEA A VI-A - EVALUAREA PROPRIETATH

1. Aplicarea abordarilor in evaluare .
Pentru determinarea valorii de piata a unei proprietati imobiliare de tipul celei de fat3, Standardele

de Evaluare previd posibilitatea utiliz3rii a mai multor abordri de evaluare si anume: abordarea prin piat3,
abordarea prin venit si abordarea prin cost.

Evaluatorilor nu li se cere s§ utilizeze mai multe metode penfru evaluarea unui activ, mai ales atunci
cand evaluatorul are un grad mare de incredere in precizia si credibilitatea unei singure metode, tinand
cont de datele si circumstantele contractului de evaluare. Cu toate acestea, evaluatorii ar trebui s3 ia in
considerare mai multe abordiri si metode, si ar trebui s3 foloseasci nu doar o singurad abordare sau
metoda de evaluare pentru a obtine o indicatie asupra valorii, in special, atunci cand datele de intrare
concrete sau observabile sunt insuficiente pentru ca o singurd metoda sa conduci la o concluzie credibil.
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Atunci cand se utilizeazd mai multe abord3ri si metode sau chiar mai multe metode din cadrul
aceleiasi abordari, concluzia asupra valorii, bazats pe aceste aborddri si/sau metode multiple, ar trebui s3
fie rezonabil3, iar procesul de analiz si reconciliere a diferitelor valori pentru a se ajunge la o singurs
concluzie — excluzdnd media valorilor obtinute — ar trebui s3 fie descris in raportul de evaluare.

Tn cazul de fatd s-a considerat oportun a se aplica abordarea prin piata teren, abordarea prin piata.

2. Abordarea prin piata
Premisa majora a abordarii prin comparatia vanzarilor este aceea ca valoarea de piata a unei

proprietati imobiliare este in relatie directa cu preturile/ofertele unor proprietati competitive si
comparabile. Aceasta abordare utilizeaza analiza pietei in vederea identificarii de tranzactii ale unor
proprietati similare si compararii acestora cu subiectul de evaluat. Astfel, valorile si informatiile referitoare
la tranzactiile de proprietati similare sunt analizate, comparate si ajustate in functie de asemanari si
diferentieri. In cazul de fata, ca tehnica de comparare, se va utiliza comparatia directa, tehnica
procentuala. Aceasta reprezinta un proces prin care se stabilesc diferentele intre proprietatea supusa
evaluarii si comparabile, prin cuantificarea ajustarilor. Ajustarile procentuale care se aplica preturilor unor
tranzactii comparabile, reflecta superioritatea sau inferioritatea proprietatii comparabile, avand in vedere
elementele de comparatie. Instrumentul de lucru pentru efectuarea ajustarilor este grila de piata care
reprezinta un tablou ce are pe linii elementele de comparatie, pe prima coloana proprietatea evaluata iar
pe celelalte coloane, proprietatile comparabile. Uneori pentru fiecare element de comparatie se aloc_
doua linii: una pentru comparare si alta pentru ajustare.

In partea de Jos a grilei exista o sectiune de analiza a rezultatelor cu doua linii: total ajustari
exprimate absolut si procentual din pretul de vanzare. Cu aceste rezultate, evaluatorul poate estima
comparabilitatea tranzactiilor fata de proprietatea evaluata si sa selecteze valoarea finala. Tranzactiile care
necesita cele mai mici ajustari vor avea ponderea cea mai mare in alegerea valorii finale. In acelasi timp,
ponderea va reflecta si increderea pe care o are evaluatorul in datele privind tranzactiile comparabile.
Pentru a aplica aceasta metoda, evaluatorii analizeaza tranzactii comparabile in scopul determinarii
caracteristicilor diferite de cele ale proprietatii subiect '

3. Abordarea prin venit
Abordarea prin venit constd in metode, tehnici si proceduri matematice pe care evaluatorul le

utilizeaza pentru a analiza capacitatea proprietafii imobiliare de a genera beneficii (de obicei din venituri
banesti si din valoarea de revanzare) si sd transforme aceste beneficii intr-o indicatie asupra valorii
actualizate a acestora.

Abordarea prin venit se bazeaz3 pe principiul c3, pentru a achizitiona o proprietate imobiliar3, un
investitor mediu nu va plati pentru ea mai mult decat valoarea actualizats a beneficiilor pe care le vaincasa
pe perioada de detinere ca investitie a proprietstii respective (adicd venituri banesti obtinute pe perioada
de detinere plus valoarea de revanzare a proprietatii respective).

Pentru estimarea valorii propriet&tii imobiliare subiect, in cadrul abord3rii prin venit, am apelat la
metoda capitalizdrii directe, in care valoarea proprietatii subiect este obtinut3 prin impartirea venitului
estimat cu o ratd de capitalizare adecvats.
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Nota: Aceasta abordarea nu a fost utilizata.

4. Abordarea prin cost
Abordarea prin cost este procesul de obtinere a unei indicatii asupra valorii proprietatii imobiliare

subiect prin deducerea din costul de nou al constructiei a deprecierii cumulate si adaugarea la acest
rezultat a valorii estimate a terenului la data evaluarii.

Metoda constd intr-o procedurd de estimare a costurilor de cumparare prin care costul total al
constructiei se estimeaza prin insumarea costurilor unitare ale diferitelor elemente de constructie.
Utilizand aceasta metoda, evaluatorul calculeazd un cost unitar bazat pe totalitatea costurilor necesare
(directe si indirecte) pentru realizarea fiecirei unitati relevante (mp, mc, m, buc, etc.), din elementul
constructiv analizat, pornind de la standarde de cost sau cataloage de preturi.

Estimadrile costului segregat se fac utilizind costuri normale pentru componentele structurale
considerate instalate. De exemplu, costurile de excavare se exprima pe metru cub, costurile fundatiilor se
pot exprima pe metru liniar sau metru cub de beton, iar costul pardoselii poate fi redus pe metru p3trat.
Tnsd, conceptul de unitate segregata nu se limiteaza doar la unitati ca volum si arie. El poate fi aplicat si
costului componentelor complete instalate, cum ar fi, de exemplu, un acoperis prefabricat.

Pentru stabilirea valorii propriet&tii prin metoda costurilor segregate s-au respectat urmatorii pasi:

e Determinarea costului de inlocuire brut

® Estimarea deprecierii totale a constructiei

e Determinarea costului de Tnlocuire net

Determinarea costului de tnlocuire brut

Costul de inlocuire brut reprezint3 valoarea de nou a constructiel analizate.
In cazul de fatd, pentru estimarea costului unitar de cumparare a unei proprietdti similare, a fost
utilizat catalogul de costuri ,,Costuri de Reconstructie — Costuri de inlocuire, Clidiri Rezidentiale”.

Estimarea deprecierii totale a constructiei
Urmdtorul pas pe care evaluatorul il face este estimarea deprecierilor, care vor fi scizute apoi din

costul de inlocuire brut.
Deprecierea —reprezintd o pierdere de valoare fata de costul de inlocuire ce poate apareadin cauze

fizice, functionale sau externe.

Deprecierea fizicd este de 3 feluri: recuperabils (reparatii neefectuate la timp),
nerecuperabild ~ elemente cu viata scurts, nerecuperabild — elemente cu viatalunga.

- Tn urma inspectiei, nu au fost constatate forme de depreciere fizica recuperabili.

- Durata de viata utila pentru fiecare subsistem a fost preluata din ,Costuri de
Reconstructie — Costuri de inlocuire, Cladiri cu structuri pe cadre, anexe gospodaresti,
structuri MiTek si constructii speciale — Anexa V”

Deprecierea functionala: este data de demodarea, neadecvarea sau supradimensionarea
cladirii din punct de vedere a dimensiunilor, stilului sau instalatiilor si echipamentelor
atagate. Se poate manifesta sub doua aspecte - neadecvare functionala recuperabila (se
cuantifica prin costul de inlocuire pentru deficiente care necesita adaugiri, deficiente care
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necesita Tnlocuire sau modernizare sau supradimensiondri) si neadecvare functionala
nerecuperabila (poate fi cauzata de deficiente date de un element neinclus in costul de nou,
dar care ar trebui inclus sau un element inclus in costul de nou, dar care nu ar trebui inclus).
In cazul de fata s- aplicat o depreciere de 15%.

* Deprecierea externd: o pierdere de utilitate cauzats de factori din exteriorul activului, e
special factori legati de modificarile in cererea si oferta produselor realizate cu aportul acelui
activ, care se concretizeaza intr-o pierdere de valoare. Se datoreazi unor factori externi
proprietdtii imobiliare cum ar fi modificarea cererii, utilizarea proprietatii, amplasarea in
zona, urbanismul, finantarea, etc.

In cazul de fata s- aplicat o depreciere de 15%.
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PARTEA A VII-A ~ ANALIZA REZULTATELOR S| CONCLUZIA ASUPRA VALORI
Conform Standardelor de Evaluare a Bunurilor, obiectivul selectarii abordarilor si metodelor aplicate la

evaluarea unui activ este acela de a gdsi metoda cea mai adecvats pentru circumstantele date. Nu exist3 nicio
metoda care sa fie adecvata tuturor situatiilor posibile. Procesul de selectie ar trebui si ia in considerare ca cerinte
minime:

* tipul (tipurile) valorii si premisa (premisele) valorii adecvate, determinate prin termenii de

referint3 ai evalurii si de scopul evaludrii,
® punctele tari si punctele slabe ale abordirilor si metodelor de evaluare care pot fi aplicate,

¢ gradul de adecvare al fiecirei metode, tinand cont de natura activului si de aborddrile sau
metodele utilizate de cétre participantii de pe piata relevant3 si disponibilitatea informatiilor
credibile necesare pentru aplicarea metodei (metodelor).

Selectarea si argumentarea abordarilor, metodelor si tehnicilor de evaluare adecvate depinde de calitatea,

cantitatea si credibilitatea informatiilor disponibile, precum si de rationamentul profesional al evaluatorului.
Rationamentul profesional care st la baza selectirii rezultatului final si a stabilirii concluziei asupra valorii
trebuie sd aiba in vedere credibilitatea, relevanta si adecvarea informatiilor si ipotezelor luate in considerare n
aplicarea metodelor de evaluare, in functie de scopul evaluirii.

‘ Credibilitatea

Relevanta : + : P

Adecvarea informatiior o ;

~ Pentru determinarea valorii de piat3 a proprietatii analizate am ales abordares prin venit ca fiind cea mai
relevantd in acest caz. Avand in vedere credibilitatea si adecvarea informatiilor detinute ca urmarea a analizelor
noastre, adecvarea abordarilor prezentate si conditiile limitative expuse in prezentul raport de evaluare, evaluatorul
opineaza ca valoarea de piat a proprietatii imobiliare supuse evaludrii asa cum se prezenta la data inspectiei, este
estimata prin abordarea prin piata la:

Valoarea de piata estimata este:
11.856 euro, echivalentul a 60.458 Lei

1|Teren 2,016.00 45,884 lei 9,000.0 €
2|Graid | 63.20 14,564 lei 2,856 €
4[{Valoare totala proprietate : 60,458 lel 11,856 €

Valoare de inchiriere an: 479.25 EURO, echivalent 2.419 lei
Valoare de inchiriere luna: 39.52 EURO, echivalent 201.55 lei
Valorile nu contin TVA '
Membru TITULAR ANEVAR S.C. CERTEVAL S.R.L.
SPECIALIZARILE EPI/EBM
Munteanu Vasile I
Nr. Legitimatie: 14433/2025

PR
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1. Grila de calcul

— Abordarea prin piata teren

SR

S

e

; Pret tranzactle/oferta (EUR)

Ly

Abordarea prm piata - Estlmare valoare TEREN

15,000

| Suprafata (mp) 2,016.00 2,900.0 2,843.0 I
Pret tranzactie/oferta e
(EUR/mp) 5 5 7.0
Tip tranzattie Oferta Oferta Oferta
Ajustare pentru negociere (%) -15% -15% -15%

Valoare ajustare (EUR/mp) -0.8 -0.9 -1.1

| Justificare ajustare

Drept de proprletate transmls

Marja de negociére se coreleaza in functie de pretul solicitat, urmarindu-se aducerea comparabilelor
la posibile preturi de tranzactionare, cat mai apropiate de realitate. Ajustarile pentru acest tip de
proprietate sunt de cca. -10%.

Ajustare (%)

|| Valoare ajustare (EUR/mp) 0.0
Valoare ajustata (EUR/mp) 4
Justificare ajustare Nu au fost necesare ajustari.
Conditii de finantare La piata La piata La piata La piata
Ajustare (%) 0.0% 0.0% 0.0%
Valoare ajustare (EUR/mp) 0.0 0.0 0.0
Valoare ajustata (EUR/mip) 4 5 6
| Justificare ajtistare Nu au fost necesare ajustari. e
{ Conditii de vanzare “Obiective’ Obiective Obiective Obiective il
Ajustare (%) 0.0% 0.0% 0.0%
| Valoare ajustare (EUR/mp) 0.0 0.0 0.0
| Valoare ajustata (EUR/mp) 4 5 6

Justificare ajustare

Nu au fost necesare ajustari.

Chelttiieli nécesare imediat
.dupa cumparare

Nu este cazul

Nu este cazul

Nu este cazul

Nu este cazul

| Ajustare (%), 0.0% 0.0% 0.0%
Valoare ajustare (EUR/fp) 0.0 0.0 0.0

| Valoare ajustata (EUR/mip) o 4 5 6
Justificare ajustare Nu au fost necesare ajustari. .

" Conditi de piata 12.05.2025 Actuale Actuale Actuale

1 Ajustare (%) , , LT 0.0% - 0.0% 0.0%
“Valoateajustare (EUR/mp): 0.0 1007 00, .

Valoare ajastata (Bl R rp

Justificare ajustare -

G

/e . 5
4

o

o

2 Nu au fost necesare ajustari lntrucat toate ofertele sunt valablle la data evaluaru

S . . G Mqu lu eeifine ahod e : o - : Gt o
: . Loc. Zapodeni, com. Loc. Delesti, com. Loc. Delesti, com. Loc. Zapodeni, com.
‘Localizare Zapodeni, jud Vaslui Delesti, jud. Vaslui Delesti, jud. Vaslui Zapodeni, jud Vaslui
‘Ajustare.(%) v - 0.0% 0.0% 0.0%
,Valoare ajustare (EUR/mp) o 0.0: 0.0 - 0.0

: Justificare ajustare

proximitatea proprietatii subiect.

Nu au fost apllcate ajustarl pentru localizare intrucat ofertele comparabile sunt amplasate in

Drum pietruit

Drum pietruit

Drum asfaltat

|| Acces teren Drum asfaltat
{ ‘Ajustare (%) B 22.7% 19.6% 0.0%
: Valoare ajustare (EUR/mp) 1.0 1.0 0.0

Justificare ajustare

Comparabilele 1 si 2 a fost ajustate pozitiv valoric cu 1 euro intrucat oferta co

acces la drum pietruit considerat inferior fata de proprietatea subiect.

mparabilele dispun de

.Suprafata .2,016.00 2,900.00 - 2,500.00 2,843.00
“Diferenta suprafata teren (mp) : -884.0 -484.0 -827.0
Ajustare (%) 2% 1% 2%
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Valoare ajustare (EUR/mp)

0.08

| 0.05 | 0.10

Justificare ajustare

500 mp diferenta de suprafata.

Prin cresterea suprafetei creste si efortul financiar necesar achizitiei, iar pretul unitar tinde sa scada.
Comparabilele au fost ajustate diferentiat, pozitiv/negativ, alocand un procent de 1% pentru fiecare

Utilitati

Utilitati zonei: apa,
electricitate

Utilitati [a limita
terenului: apa,

electricitate

Utilitati pe teren/la
limita terenului: apa,
electricitate

Utilitati pe teren/la
limita terenului: apa,
electricitate

Ajustare (%) -10% -10% -10%
Valoare ajustare cumulat
(EUR/mp) -0.4 -0.5 -0.6

Justificare ajustare

Nu au fost aplicate ajustari comparabilelor intrucat ofertele comparabile dispun de utilitati ia limita
ternului [a fel ca proprietatea subiect.

Constructii demolabile pe

teren . Nu Nu Nu Nu
Ajustare (%) 0.0% 0.0% 0.0%
Valoare ajustare (EUR/mp) 0.0 0.0 0.0
Justificare ajustare Nu au fost aplicate ajustari.

Alti factori PANTA MARE Nu e cazul Nu e cazul Nu e cazul
Ajustare (%) -23% -20% -17%
Valoare ajustare (EUR/mp) -1.0 -1.0 -1.0

- Justificare ajustare

Au fost aplicate ajustari negative valorice de 1 euro tuturor comparabilelor deoarece acestea sunt
reprezentate de terenuri plane considerate superioar fata de proprietatea subiect care este
reprezentata.de un teren in panta mare.

_COMPARABILELOR
= ,

2 npiisac
Data evaluarii {zz.ll.aaaa):

12.05.2025

Ajustare NETA -0.4 -0.5 -1.5
Ajustare NETA (%) -8.2% -9.0% -25.2%
_Ajustare BRUTA 2.5 2.6 17
Ajustare BRUTA (%) 57.3% 50.2% 28.5%
Numar ajustari (diferite de
zero) 4 4 . 3
RELEVANTA ) E Comparabila
Comparabila relevanta - relevanta

Selectie automata utilizand ca'si criterij
cumulate: Ajusta rea bruta;, Ajustare bruta
progentuala, Nr. Ajustari.

1EUR=

5.0993
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2. Comparabile analizate terenuri:
Comparabila 1: https://laiumate.ro/teren-intravilan-sat-deiesti-iud-vasiui—2900mp—16387310.htm!

Teren intravilan Sat Delesti, jud. Vaslui
2900mp

¢ Delest], Vasiui

156.000 EUR

construite la cheie

Deschideti »

Zona Nord-Vest Tip leren Teren construatii

Clazificars tersn Intravilan  Suprafetd teren im 2900

Yand teren intravilan in suprefats de 2000 mp, loc bun de casd siuatin set
Delest], jud. Yasiul. Terenul este In apropisrea drumului principsl,

Nota: Aceasta comparabila a fost verificata telefonic, s-au confirmat informatiile din anunt



Cepgevat

Sediu social: Str. Eugen Barbu, Nr. 8, Jud. Vaslui
Nr. Reg. Com. J37/726/2008, CUI 24478135
Tel: 0745.973.930, 0729.066.206
E-mail: certeval@gmail.com
certeval@yahoo.ro

Comparabila 2: https://www.olx.ro/d/oferta/teren-intravilan-deleni-vaslui-

[DhwPnR.html?reason=extended search extended distance

A
'3

ForarTd mai

Teren intravilan Deleni Vasiui

6 € Presul & negociabil

[ romoveazd (O meactumuizeszs

izn |

L Perzoana «:::] ] Suprafaa Uiler 2 500 e f bxﬂavl?an 7 ntravila

DESCRIERE

De vanzarea teren invavilan

Deleni Vasiui

Aproape de centru

StrBacani

Uriiithtite in proximitate

Terenul este ingrédiite cu pomi fructfer
Suprafata torala 2500 m

Se vinde siin 2 foturi

Tey p7eeeseeniy

savar (3)

o Margs
L Fe OLX cin nolembre 2615
ATIN D2 1D M3l 2025

L Q 074 029 8613 7

i3l mute anuntunt ale acettul vanzitor )

LOCALYATE

@ Delen,

= o

DREPTURILE CONSUMATORIOR

Agast znunt 3 Jost publicat da ¢3tra un vinzitor privat,

gl Driving Erapiuitia concumaeniar nu
i aemiming RS r3 b farl Ha s srae

Csurma
4 3ntie:

A12t3 mat multe N

172,90 let BSZ0 lei
ABOUT YOU®
Pusticitass
i Ad by EXITED

Nota: Aceasta comparabila a fost verificata telefonic, s-au confirmat informatiile din anunt.
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Comparabila 3: https://www.storia.ro/ro/oferta/teren-de-vanzare-sat-delea-vaslui-IDAjnv

storia Dainmae v Debenine o

< Tnogon

B Toate imagie (8

Toron dovanzare, sat Dol Vusiu)
20000€

ka>ind

2 2apodant, Vasiut

Teren de vanzara

Supratags uons:
Tt
Lozaizaa:
Danenstunk
vy

i scce:
impreyustmk
Metta:

‘Tipvanzitar:

Descriere

v Companti v ladR Cat A conumey Adough anunt

of Distdbule Q) Salvoazi

o

Mitad

Uy Q765922562

Mumo

Sl

a0 Numiree blufon®

Sunt ntoresal{s) de scest taren de
e mé vBnzare $i o5 vred 5i f2c @ vizionare,
Astapt cu Intaras eSspunsul tus.
Multumesct

agentie

Subiciate

Vand teren cu o suprafata de 2.843 m.p inzravilan, ou & deschiders de 19.65m
la strada  7.253 mup extravilan, in prelungires suprafetei intravilan.

D8

@

S54302

et 3

(% Ruporteass

Nota: Aceasta comparabila a fost verificata telefonic, s-au confirmat informatiile din anunt.



Sediu social: Str. Eugen Barbu, Nr. 8, Jud. Vaslui
Nr. Reg. Com. J37/726/2008, CUI 24478135

Tel: 0745.973.930, 0729.066.206

| il . E-mail: certeval@gmail.com

Ce tav ab certeval@yahoo.ro

3. Grila de calcul — Abordarea prin cost

Locuinta cu regim de inaltime P

Proprietar: PRIMARIA COMUNE ZAPODEN!

Denumire si adres obiectiv: C1 - Grajd cu regim de inaltime P, anplasata in sat Macresti, com. Zapodeni, jud. Vaslui
An PIF: 1965

Data evaluarii: 12.05.2025

Arle construita parter Ac (mp)= 382.00 mp ->conform documente

Arie construita desfasurata At (mp)= 382.00 mp ->conform documente

SURSA COSTURI DE INLOCUIRE

1 |STRGVBOV 382.00 431.2 164,718.4 0.983 0.965 2.0021 312,830.2

1 |INVGVBOV 382.00 138.1 52,754.2 0.983 0.965 3.3360

SOST (EIB) |
TAL COST (CIB
TOTAL GOST (CIB)

~Costde e Valoare
Nr. . . N N Uzuri fizica M
Crt Denumire substructura inlocuire ) rémasa
. brut GIE i actualizats
1 |Structura 312,830 95.00% 15,642
166,941 95.00%




[ .
Copcevat

Sediu social: Str. Eugen Barbu, Nr. 8, Jud. Vaslui
Nr. Reg. Com. J37/726/2008, CUI 24478135
Tel: 0745.973.930, 0729.066.206
E-mail: certeval@gmail.com
certeval@yahoo.ro

4. Anexa localizare proprietate




Cergevad

Sediu social: Str. Eugen Barbu, Nr. 8, Jud. Vaslui
Nr. Reg. Com. J37/726/2008, CUI 24478135
Tel: 0745.973.930, 0729.066.206
E-mail: certeval@gmail.com
certeval@yahoo.ro

5.

Anexa fotografii proprietate

[




Sediu socijal: Str. Eugen Barbu, Nr. 8, Jud. Vaslui
Nr. Reg. Com. J37/726/2008, CUI 24478135
Tel: 0745.973.930, 0729.066.206
E-mail: certeval@gmail.com
certeval@yahoo.ro

6. Anexa docum_ente

|

" .D

N fod e:m%%/

E - lﬁ@ﬂﬂﬂgﬂ%ﬂ - inchelgee fir. 71062 7 15-11-2015
Lo EED

¥ |
Fwragyiie:  Oficiul de Cadastru si Publicitate Imobillard VASLUI
FRANANEEN Birou! de Cadastru §1 Publicitate Imobiliars Vasluj

! Dosarul nr. 71062 / 15-11-2018
I INCHEIERE Nr. 71082

]

|
Registrator: MIRELA CQOJCCARY Asistent: TUDORA TUDURACKE
A Asupra ¢ererii introduse de UAT ZAPQDENI domiciliat ip - privind Prima inregistrare 2
Imobitelorfunitatiler individuale {uw.l.) in cartea funciara, in baza:
-Act Administrativ ar,avizul de legzlitate10265/14-028-2018 2mis de INSTITUTIA PREFECTULUF
VASLUJ; ;
-ACt Administrativ nr.adresa nr. 3686/04-09-2018 emis de PRIMARIA COMUNEI ZAPODEN!I:
“Act Administrativ nr.Hotararea nr. 25/28-05-2018 emis de CONSILIUL LOCAL ZAPODENI+ anexa;

fiind indeplinite tonditille prevazuts 1z art. 29 din Legea cadastrulul si a publicitati imobiliare nr.
7{16946, republicata, cu modificarife si cemgletarile ulterioare, tariful achitat in suma de 0 lel, cu
documentul de giata: -

- i

pentru serviciul avand coduj 211 :

Vazand referatul asistentului registrator In sensui ca nu exista impadimente la inscriere

|

i DISPUNE
Admiterea cererii cu privire Ja:
- imobilul cu nr. cadastral 72669 -
- 5€ inscrie provi:';oriu dreptul de PROPRIETATE -dameniul privat- mod dobandire lege in cota de 1/1
asupsa Al in favoarea COMUNA ZAPODENI, sub 8.1 ¢in cartea funciara 72660 UAT Zapodenj;
= 58 noteaza cor(‘dftia suspensiva de prezentare a actelor de proprietate asupra A.1 sub B.2 din
tartes funciars 72660 UAT Zapodeni;

|
Prezenta se va comunica partifor:
BRUTARU DANIEL-GEORGE
COMUNA ZAPODEN

*) Cu drept de réexaminaré in termen de 15 zile de ia comunicare, Lare se degune ia Biroul de
Cadastru si Publicitate imobiliara Vaslui, se inscrie in cartea funciara si se solutioneaza de catrs
registratorul-sef

Data solutionarii, Registrator, - : Asistant Registrator,

i R e
19.11-2008 | MIREL & Cnindat e, Thrms .

i “ioa -

% Cu exceptia situaiilor previzute fa Art. 62 alin, (1) din ﬁ%guﬁ%entw de avizare, receptia 5t inscriere in
evidentele de caa'a'ftru §i carte funciars, aprobat prin ODG Nr. 7007201 4.

i

i
i

|

i . S
I ‘ P— - -
Dcuimentil contine date eu coracter parstwd), protejate de presauzeiis Logii fr, 67772001, Paging L din 1




Oficiyl de Cadastry si Publicitate Imobiliarg VASLU}
Birou| de Cadastry $i Publicitate Imobiliarg Vasiui

Nr. cerere 71062

EXTRAS DE CARTE FUNCIARA

| e R g

A. Partea I, Descrierea imobilului
TEREN I[ntravilan

Adresa: Loc, Mac esti, jud, Vaslui

Nr.| nr. cadastra
Crt | Nr, topografi

Suprafata* {mp)

Observatii / Referinte
Al 72660

2,016 Teren Imprejmuit;

Inscriere provizorie teren pozitia nr. 5 conform HCL Zapodeni nr. 25 din
28.06.2018

B. Partea II. Prpprietarigi'acte

inscrieri privitoare Ia dreptul de proprietate si alte drepturi reale

171062/ 15/11/2018
Act Administratianr. Hotararea nr. 25, g;

Referinte

n 28/06/2018 emis de CONSILIUL LOCAL ZAPODENI+ anexa; Act
Administrativ nr.

dresa nr. 3686, din 04/09/2018 emis de PRIMARIA COMUNE! ZAPODENI: Act Adminis}:rativ

nr. avizul de ieqalikatelOZQS, din 14/08/2018 emis de INSTITUTIA PREFECTULUI VASLUL;

Inscrierea provizorie, drept de PROPRIETATE-domeniul privat-, . Al

dobandit piin Lege, cota actuala 1/1

1) COMUNA ZAPODENI| .
B2 Lse noteaza conditia suspensiva de brezentare a actelor de proprietz?te I s Al

C. Partea Ill. SARCINI . ‘ i
Inscrieri privind dezrpembrémintelg c!rep.tului _‘d(_a proprietate, Referinte
irepturi reale de garantie $1 sarcini e v
NU SUNT ] ]
Document care contine date cu caracter personal, protejate de prevederile Legii Nr. §77/2001. Pagina 1 din 3

i i i Formuler versiunea 1.1
Extrase pentru informare on-| ine fa adresa epay.ancpi.ro




Carte Funciara Nr. 72660 Comuna/Ora,s/Municipiu: Zapodeni s
Anexa Nr. 1 La Partea I -

Teren
L Nr cadastral Suprafaga_(mp)* ' Observatii / Reférinl;e S L
72660 _ 2.0;:5 - |Inscriere provizorie teren pozitia nr. 5 conform HCL Zapodeni nr. 25 din 28.06.2618
* Suprafata este determinats in planul de proiectie Stereo 70. ' x ‘1

Date referitoare la teren

Nr | Categorie ]ntrE Suprafata ' x| . .
ct| folosints |vils (mp) Tarla‘ Pgrcela Nr. topo Observatii / Referinte
1 ocutt IpAT 5016 . S - '
constructii e
Date referitoafre Ia constructii
» Destinatie Situatie . . ]
Crt Numar constructie Supraf. (mp) juridica Observatii / Referinte
ALL|  72660-C constructii anexa [  3go '; i{_‘ : S. construita la sol:382 mp;

Lungime Segmente
1) Valorite lungimilor segimentelor sunt obtinute din proiectie in plan.

Punct Pulict ' , Lungime segment
inceput| sfargit o= {m)
1 2] ' 35.017

2 3 24.404

3 4 , 15.506

4 5 ' 21.971

Document care contine ste Cu caracter personal, protefate de prevederile Legii Nr. 677/2001. _ Pagina 2 din3

Extrase pentru informare on-ine ia adresa epay.ancpi.ro Formular versiunes 1,1




Vs

Carte Funciarg nr, 72660 Comuna/Oras/Municipiu: Zapodeni

_ Punct Plﬂnd: Lungime segment
Inceput| sfirsit ‘ = {m)

5 | 6 50.573
TG L 7] 28.417
7| 1 28.719

** Lungimile segmentelor sunt determinate in planul de proiectie Stereo 70 $i sunt rotunjite Ia 1 milimetru,
*+* Distanta dintr 7 Puncte este formats din Segmente cumulate ce sunt maj mici decat valoarea 1 milimetru.

Certific c& prezentul extras corespunde cu pozitiile in vigoare din cartea funciars originala, pastratd de acest
birou.

Prezentul extras de carte funciarg este valabil |a autentificarea de ctre notarul public a actelor juridice prin
care se sting drepturile reale precum si pentru dezbaterea succesiunilor, iar informatiile prezentate sunt
susceptibile de orice modificare, in conditiile legii. ' .

S-a achitat tariful de 0 RON, -, pentru serviciul de publicitate imobiliard cu codul nr, 211,

Data solutionarii Asistent Registrator, Ref;él)(,
19-11-2018 ’ TUDORA TUDU/&(\ﬁHE -

Data eliberérii,
I/ ‘ (parafa si ser tura)

— e

L

7%

7
&

Tl4
W
(73

AGEN
Ly
it

3

Document care contine date cu caracter personal, protejate de prevederile Legii Nr. 677/2061. Pagina 3 din 3

i i : Formular versiunes 1.1
Extrase pentru informare qn-hne la adresa epay.ancpl.rq




|

PLAN DE AMPLASAMENT SJ DELIMITARE A IMOBILULUJ

| Seara 1:1000
T Nr. cadastral , Suprafqta masurata a imobilului (mp)
: - — -
. . ?Zé;ﬁ I | 2016 _ saIMar,Te..st.z, comuna Zapodeni, judetul Vashi
j Teren pozitia nr, 5
[ .
- Cartea funciara nr. Unitatea Admiristrativ Teritoriala (UAT)
ZAPODENT
593600 593600
] 4. Date referitoare la teren
Nr. L orie Suprafata(mp) Mentiuni
1 CcC 2016 Teren imprejmuit
Total 2016 -
B. Date referitoare la constructii »
Cod Déstinatia Suprajata consiruita 1a sol Mentiuni
C1 C4 382 Grajd fara acte
Total 382 -
._Suprafata totala masurata a imobilului = 2016 mp 1
Suprafata din act = 2016 mp 3
Executant ing. dipl. Brutaru Daniel George Inspector

Confirm executarea masuratorilor la teren,

corespondenta acesteia cu realitatea din teren

corectitudinea intocmnirii documentatiei cadastrale si

atribuirea numarului cadastral

e
ARy w05 C
Semnatura si ﬂa@i[a{ﬁ" B REON a i nomafsh.

£
v

R T o Inspector cadastry

. " K2 -

\Z\W Data: 2018
Dag: 2018 :

Stampila BCPI

Confirm introducerea imobilului in baza de date integrata si

E




PLAN INCADRARE IN ZONA
scara 1 : 5000
L—35-44-C—a.2_]]

H
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