COMUNA i
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Consiliul Local

HOTARAREA NR.267

privind aprobarea concesionarii prin licitatie publici deschisi a terenului in suprafatid de 3200 m.p., situat in intravilan
extins sat Vorovesti conform Planului Urbanistic General si partial in extravilan comuna Miroslava, avind numdr
cadastral 98588, Carte Funciard 98588, apartinind domeniului privat al comunei Miroslava, judetul lasi pentru
construire hald pentru birouri si depozitare materiale pentru lucréri si platforma amenajati pentru parcarea
utilajelor si a echipamentelor

Consiliul Local al comunei Miroslava, judetul Iasi, intrunit in sedinti ordinara.
Avénd in vedere temeiurile juridice, respectiv prevederile:
a) art.121 alin.(I) si alin.(2) din Constitutia Romaniei, republicati;
b) art.3, art.4 din Carta europeand a autonomiei locale, adoptati la Strasbourg la 15 octombrie 1985,

ratificatd prin Legea nr. 199/1997;

c) art.7 alin(2) din Codul Civil, adoptat prin Legea nr.287/2009, cu modificirile si completdrile ulterioare;

d) art.108 lit.b), art.129 alin.(1), alin.(2) lit.c), alin.(6) lit.b), art.301, art.302, art.303, art.308, art.309,
art.310 coroborat cu art.362 din Ordonanta de Urgentd a Guvernului nr.57/2019 privind Codul
administrativ, cu modificirile si completirile ulterioare;

Cu respectarea prevederilor Legii nr.24/2000 privind normele de tehnici legislativa pentru elaborarea acte
normative, cu modificarile i completarile ulterioare;

Luénd in considerare:

-referatul de aprobare (ca instrument de prezentare si motivare a proiectului de hotarére), semnat de citre
initiatorul proiectului de hotirare, inregistrat sub nr.6346/08.12.2023;

-raportul intocmit de catre Birou investitii&achizitii publice-sef birou din cadrul aparatului de
specialitate al primarului comunei Miroslava, judetul lasi si inregistrat sub nr.6347/08.12.2023;

Tinind seama de:

-Extrasul de Carte funciard pentru informare, eliberat de citre Oficiul de Cadastru si Publicitate
Imobiliard Iasi, in baza cererii nr.194287/18.10.2023, pentru imobilul teren, identificat cu numér cadastral
98588;

-Studiul de oportunitate, documentatia de atribuire si caietul de sarcini intocmite de citre de ciitre Birou
investitii&achizitii publice-gef birou din cadrul aparatului de specialitate al primarutui comunei Miroslava,
judetul Tasi;

-Raportul de evaluare imobiliara (atasat in sintezi) nr.2023080/24.10.2023, intocmit de citre evaluator
autorizat ANEVAR, pentru terenul mai sus mentionat, prin care se stabileste redeventa minima anuali de 4453
lei/an pentru intreaga suprafata;

Avénd In vedere ¢4, prin concesionarea terenului mai sus prezentat, se vor aduce venituri la bugetul local
al comunei Miroslava prin plata redeventei stabiliti in urma procedurii de licitatie publica deschisi, la nivelul
institutiei fiind inregistrate solicitiri in acest scop,

Avand in vedere avizele comisiilor de specialitate organizate n cadrul Consiliului Local al comunei
Miroslava, judetul lasi,

Lac. Miroslava, Com. Miroslava. Jud. lasi, CP: 707305
Str. Constantin Langa, nr.93. Tel: 0232 295 680
Fax; 0232 236 860, 0332 424 444
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www.primariamiroslava.ro
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Consiliul Local

In conformitate cu:

-prevederile Legii nr.52/2003 privind transparenta decizionald in administratia publicd, cu modificirile
si completarile ulterioare;

-prevederile Legii nr.554/2004 privind contenciosul administrativ, cu modificarile si completdrile
ulterioare;

In temeiul art.133 alin.(1), art.139 alin.(3) lit.g), art.196 alin.(1) lita) din Ordonanta de Urgenta
nr.57/2019 privind Codul administrativ, cu modificarile si completérile ulterioare,

HOTARASTE

Art.1.La data adoptarii prezentei hotirari, Consiliul Local al comunei Miroslava aprobé concesionarea
prin licitatie publicd deschisi a terenului in suprafatd de 3200 m.p., situat in intravilan extins sat Vorovesti
conform Planului Urbanistic General si partial in extravilan comuna Miroslava, avind numir cadastral 98588,
Carte Funciard 98588, apartinind domeniului privat al comunei Miroslava, judetul Tasi, pentru construire hali
pentru birouri si depozitare materiale pentru lucrari si platforma amenajatd pentru parcarca utilajelor si a
echipamentelor.

Art.2.Se aprobd Studiul de oportunitate, documentatia de atribuire si caietul de sarcini, conform
Anexelor nr.1, nr.2 si nr.3 ce fac parte integranti din prezenta hotarare.

Art.3.S¢ insuseste de citre Consiliul Local al comunei Miroslava, judetul lasi raportul de evaluare
imobiliard nr.2023080/24.10.2023, intocmit de citre evaluator autorizat ANEVAR pentru terenul previzut la
art.1, conform Anexei nr.4, ce face parte integranta din prezenta hotérre.

Art.4. Se aprobi durata contractului de concesiune 10 de ani, incepdnd cu data semnirii contractului de
concesiune de cdtre parti, cu posibilitatea prelungirii prin act aditional, in conditiile legii.

Art.5. Se aprobi pretul de pornire la licitatie, reprezentand contravaloare redeventd, de 4453 lei/an
pentru intreaga suprafati de 3200 m.p., pe baza raportului de evaluare aprobat de citre Consiliul Local al
comunei Miroslava, judetul lasi, conform legii.

Art.6. Se aproba comisia de evaluare a ofertelor privind concesionarea prin licitatie publica deschisa
privind imobilul mentionat la art.1, in urmitoarea componenta:

-Burcutd Elena- sef birou, Birou Investitii& Achizitii Publice Unitatea Administrativ-Teritoriald
comuna Miroslava ;

-Butiuc Maria-consilier, compartiment financiar-contabil, buget, salarizare - Unitatea
Administrativ-Teritoriala comuna Miroslava ;

-Manea Anisoara—consilier juridic, Birou imvestitii&achizitii publice—Unitatca Administrativ-
Teritoriald comuna Miroslava ;

R et areraeniaietieeaeraeattaraeannnn - reprezentant D.G.R.F.P. lasi ;

-Cotofani Constantin -consilier local.

Membri supleanti
-David Andrei-Ilie-consilier local.

Loc. Miroslava, Com. Miroslava, Jud. Iasi, CP: 707305
Str. Constantin Langa, nr,93, Tel: 0232 295 680
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-Stavarachi Rizvan — consilier, compartiment financiar- contabil, buget, salarizare - Unitatea
Administrativ-Teritoriala comuna Miroslava.

Art.7. Ulterior concesionarii terenului, concesionarul, in calitate de beneficiar al investitiei ce urmeaza
a fi realizatd, are obligatia respectérii cu celeritate a prevederilor art.S alin.(3), alin.(7), art.5' alin.(1) lit.a),
alin.(3) din Ordonanta de Urgentd a Guvernului nr.34/2013 privind organizarea, administrarea si exploatarea
pajistilor permanente si pentru modificarea si completarea Legii fondului funciar nr.18/1991, cu modificirile si
completérile ulterioare.

Art.8 (1) Tmpotriva prezentei hotirari, se poate formula plangere prealabild in termen de 30 de zile de
la data comunicirii, in conformitate cu prevederile art.7 din Legea nr.554/2004 privind contenciosul-
administrativ, cu modificarile si completirile ulterioare.

(2) Instanta competentd pentru solufionarea contestatiei formulata in conformitate cu prevederile
art.11 din Legea nr.554/2004 privind contenciosul administrativ, cu modificarile si completirile ulterioare, este
Tribunalul Iasi-Sectia contencios administrativ si fiscal.

Art.9.Prezenta hotarére se va comunica, prin grija secretarului general al comunei, in termenul prevazut
de lege, domnului primar al comunei Miroslava, Biroului achizitii publice&investitii: sef birou,
compartimentului achizitii publice si consilier juridic, compartimentului patrimoniu, compartimentului
cadastrué&fond funciar, compartimentului urbanism din cadrul aparatului de specialitate al primarului comunei
Miroslava, Institutiei Prefectului judetului Iasi, iar un exemplar s¢ va afiga la afisierul local si pe site-ul
institutiei: www.primariamiroslava.ro: Monitorul Oficial Local, la sectiunea Hotédrarile autoritatii deliberative.

Miroslava, astizi, 28 decembrie 2023

PRESEDINTE DE SEDINTA
CONSILIER LOCAL
SERBAN LIVIU-CONSTANTIN

Contrasemneazd pentru legalitate
Secretar general al comunei Miroslava
' Ancuta-Leputa URSANU
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PROCEDURI OBLIGATORII ULTERIOARE ADOPTARII HOTARARII CONSILIULUI LOCAL
NR.267/28.12.2023

N Operatiuni efectuate Data ZZ/LL/AN Semnafura persoanci responsabile
crt. sa efectueze procedura
0 i 2 3

) Adoptarea hotararii s-a facut cu majoritate 28.12.2023 %U"’ (J

o simplé X absolutd o calificats?

! 1
- atre primar® 28.12.2023 )
2 |Comunicarea citre primar? \ ) . ’b /
3 |Comunicarea citre prefectul judefului® 28.12.2023 M
4 [ Aducerea la cunostinta publica® ™ 28.12.2023 [ ‘\”'
7
5 Comunicarea, numai in cazul celei cu - v

caracter individual 9>

Hotarérea devine obligalorie® sau produce| 28.12.2023
efecte juridice™, dupa caz

Extrase din Ordonanta de urgentd a Guvernului oir. 57/2019 privind Codul administrativ, cu medificarile
si completirile ulterioare:

D Art, 139 alin. (1): "In exercitarea atributiilor ce 1i revin, consiliul local adopta hotaréri, cu majoritate
abselutd sau simpla, dupa caz. (2) Prin exceptie de la prevederile alin. (1), hotardrile privind dobéndirea
sau instriinarea dreptului de proprietate in cazul bunurilor imebile se adopta de consitiul local cu
majoritatea calificatd definita la art. 5 lit. dd). de doud treimi din numérul consilierilor locali in functie.”
¥ Art. 197 alin. (2): "Hotarérile consiliului local se comunicd primarului.”

) Art. 197 alin. (1), adaptat: Secretarul general al comunei comunica hotirérile consiliului local al
comunei prefectului in cel mult 10 zile lucritoare de la data adoptarii . . .

4 Art. 197 alin. (4): "Hotararile . . . se aduc la cunostinta public3 si se comunicd, in conditiile legii, prin
grija secretarului general al comunci.”

*) Art. 199 alin. (1): "Comunicarea hotararilor - cu caracter individual catre persoanele cirora li se
adreseazd se face In cel mult 5 zile de la data comunicarii oficiale citre prefect.”

) Art. 198 alin, (1): "Hotardrile . . . cu caracter normativ devin obligatorii de la data aducerii lor fa
cunostinti publica."

 Art. 199 alin. (2): "Hotarérile . . . cu caracter individual produc efecte juridice de la data comunicrii

catre persoanele cirorg li se adreseazi.

6

Loc. Miroslava, Com. Miroslava, Jud. Tagi, CP: 707305
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NR. 2023080/24.10.2023

RAPORT
DE EVALUARE

intocmit pentru informarea beneficiarului in scopul initierii procedurii de concesionare sau inchirjere

TIP IMOBIL ADRESA
TEREN EXTRAVILAN
Suprafata = 3200 mp SAT VOROVESTI, COMUNA
Categoria de folosinta “pasune™ MIROSLAVA, JUDET IASI
NC 98588, CF 98588/UAT Miroslava

PROPRIETAR COMUNA MIROSLAVA - DOMENIUL PRIVAT
CLIENT COMUNA MIROSLAVA — DOMENIUL FRIVAT
UTILIZATOR DESEMNAT COMUNA MIROSLAVA - DOMENIUL PRIVAT

24 NOIEMBRIE 2023




RAPORT DE EVALUARE TEREN EXTRAVILAN Suprafata = 3200 mp, sat Vorovesti, comuna Mireslava, judetul lasi

SCRISOARE DE TRANSMITERE A RAPORTULUI DE EVALUARE

Catre,

Comuna MIROSLAVA

Va rog sa avefi amabilitatea de a primi raportul de evaluare care face obiectul Ordinului de serviciu emis de
Primaria Mirosfava.

Obiectuf raportului de evaluare if reprezinta terenuf extravilan in suprafata de 3200 mp, categoria de “pasune’,
situat pe in extravilanul focalitatii Vorovesti, comuna Miroslava, numar cadastral 98588, inscris in Cartea Funciara
98588/UAT Mirostava, judetul fasi, care se afia in proprietatea comunei Mirosfava — domeniul privat.

Scopul raportulyi de evaiuare jf reprezinta informarea beneficiarului in vederea fuarii deciziei de
concesionare/inchiriere, in acest sens, estimandu-se valoares de piata, redeventa anuala si chiria minima
obtenabifa,

Valoarea de piata estimata in prezentul raport de evaluare, este valabila la data evaluarii adica, /la data de
24.11.2023 si se aplica intragii proprietati evaluats, orice divizare sau dezmembrare a acesteia modificand aceste
valori.

Inspectia imobilului s-a efectuat in data de 22.1 1.2023, in prezenta reprezentantului beneficiarult. Elaborares
evaluarii nu a fost influentata de nici un factor generat de obligatii materiale sau morale si nici un interes prezent
sau de perspectiva al evaluatoruluj asupra bunului evaluat.

Raportul de evaluare prezintd succint premisele, datele privind bunurite imobile si analiza acestora, precum si
procesul in urma caruia au fost fundamentate opiniile evaluatorufui.

S-a evaluat dreptul de proprietate descris detafiat in cadrul raportului, avand ca suport documentatia pusa fa
dispozifie de proprietar (firé a se efectua investigatii sau verificari Suplimentare).

In elaborarea raportului de evaluare au fost folosite abordarile considerate adecvate, pe baza tipului proprietatii, a
cniteriilor de selectare a valorii si a recomandariior Standardelor de evaluare a bunurilor, editia 2022, emise de
Asociaia Nafionald a Evaluatorifor din Roménia,

Scrisoarea de transmitere este insofita de raportul de evaluare intocmit fa data de 24 noiembrie 2023, in forma
scrisa,

Data evaluarii este 24 noiembrie 2023 $i este data la care se aplicd opinia asupra valorii




RAPORT DE EVALUARE TEREN EXTRAVILAN Suprafata = 3200 mp, sat Vorovesti, comuna Miroslava, judetul lasi

O indicatie a valorii de piata, a redeventei minime anuale si a chiriei lunare minime obtenabile, este:

Valoare | Valoare | Valoare Valoare | Chiria | Chirie
Denumire activ de piata | de piata | redeventa | redeventa | lunara | lunara
-lei- £ anuala anuala -lei- -
/e~ £-
_TEREN $=3200 mp 111.335 | 22400 | [ 4453 )| 89 371 75
Cu stima,
Cristina MARCUTANU
Evaluator El, EP, EBM
lasi,
24 noiembrie 2023
Mentiuni:
#  Cursul de schimb la data de 24.11.2023 este 4.9763 lei/€
#  Deciar ca nu-mi asum raspunderea penfru pentru defectele ascunse, daca acestea sunt prezente la data inspectiei.
#  Detaliite privind melodologia de evaluare sunt prezentale it raportul de evaluare anexa
# Valoarea nu este afectata de TVA
# Valoarea inclutle colefe parti indivize aferente spatiului si dreptul de a utiliza terenul
# Valoarea este valabila in imita ipotezelor si condifiilor limitative st a celoriatie considerente prezentate in cadrul raportulul
¥ Valoarea nu tine seama de responsabilitatite de mediu
# VYaioarea este sublectiva; valoarea este o predictie; Evaluarea este o indicatie asupra unei valor,

IELEIA AN
i 0

i



RAPORT DE EVALUARE TEREN EXTRAVILAN Suprafata = 3200 mp, sat Verovesti, comuna Miroslava, judetul lasi

CUPRINS

CERTIFICAREA VALORII
SINTEZA EVALUARII

1. TERMENII DE REFERINTA Al EVALUARII
identificarea evaluatorului.
tdentificarea clientului si a oricaror utilizatori desemnati ...,
SCOPUI IUCTAMeevvvesvoeoeeo oo
Identificarea activului supus evaluarii.....
Tl Valonii cue.eeeee e
Data evalvarii
Data inspectiei si documentarea necesara..............._.
Natura si sursa informatilor utilizate........... ..
Restrictii de utilizare, difuzare si publicare..................
ipoteze si ipoteze speciale ....oo.o..o.oooooooo

2. PREZENTAREA DATELOR................
Identificarea proprietai..
Descrierea uridica ...........oeroeeerovvoee
Observatii............
Sarcini/servituti....
Utilizarea actuala............ceumueresoenccooeesooo
Date despre zona, acces, oras, vecinatati si amplasare
R TR
Descriere Constructie..........

Tip apartament..............
LT TN
Instalatii/Utilitati.................
Suprafete........c..oc.ovec,...
Modificari - neconformitati

Generahtatl
Piata imobiliara specifica proprietatii evaluate
Prezentare generala zona.............ooonr ...
Analiza ofertei ....................
Analiza cereri.........,
ECHlibrUl pletei..........ooouvrseeersmseseseees oo
Descrierea raportului de evaluare
4. EVALUAREA........ooosoosussrensssseseoensssemsssesesssssssssssesensee
Cea mai buna utilizare (CMBU)
Evaluarea terenuiui luand in considerare cea mai buna utilizare stabilita.....................
Abordari utilizate ......................
Abordarea prin piata..........
ABOrdarea prin Venit...........oooooseereeommmnnoooooo
5. ANALIZA REZULATELOR S| CONCLUZIA ASUPRA VALORII....




RAPORT DE EVALUARE TEREN EXTRAVILAN Suprafata = 3200 mp, sat Vorovesti, comuna Miroslava, judetul last

CERTIFICAREA VALORI

Prin prezenta, in limita cunostintelor i informatiilor definute, certific faptul ¢ afirmatiile prezentate gi sustinute in acest
raport sunt adevarate si corecte. De asemenea, certific faptul ca analizele, opiniile $i concluziile prezentate sunt limitate
numai de ipotezele considerate si conditiile limitative specifice §i sunt analizele, opiniie si concluzile mele personale,
fiind nepartinitoare din punct de vedere profesional. Sunt indeplinite cerintele de calificare profesionald si am
experienta in ceea ce privegte localizarea si categoria de proprietate care este evaluata. In plus, certific faptul c& nu am
nici un interes prezent sau de perspectiva in proprietatea imobiliar care face subiectul prezentului raport de evaluare
$i nici un interes sau influentd legata de partile implicate.

Suma care imi revine drept platd pentru realizarea prezentului raport nu are nici o legatura cu declararea in raport a
unei anumite valori (din evaluare) sau interval de valori care sa favorizeze clientul i nu este influentata de aparitia unui
eveniment ulterior. Analizele, opinille §i concluziile exprimate au fost realizate in conformitate cu cerinfele din
standardele, recomandarile si metodologia de lucru recomandate de catre ANEVAR {(Asociatia Nationala a
Evaluatorilor din Romania).

Au fost luati in calcul toti factorii care au influenta asupra valorii obiectuluf evaludrii si nu au fost omise in mod delibe rat
informatii care, dupa cunogtinta mea, sunt corecte §i rezonabile pentru intocmirea prezentului raport.

S-a tinut seama de prevederile legale, de prefurile de comercializare a unor proprietdf identice sau similare cu cele
care fac obiectul prezentului raport, de cursul de schimb valutar de referinta la data evalusrii, precum §i de starea real3

a proprietatii evaluate ta data efectuarii inspectiei si la data evaluarii.

In efaborarea prezentului raport nu s-a primit asistenta din partea nici unei alte persoane in afara evaluatorului care
semneaza mai jos.

Prezentul raport se supune normelor precizate in Standardele de evaluare a bunurilor, edilia 2022, emise de Asociatia
Nationala a Evaluatorilor din Romania §i poate fi expertizat (la cerere) si verificat ori de cle ori este necesar.

Raporul de evaluare este valabil numai prezentat in ansamblul sau, $i doar pentru scopul precizat in el.

Cristina MARCUTANU
Evaluator El, EPI, EBM




RAPORT DE EVALUARE TEREN EXTRAVILAN Suprafata = 3200 mp, sat Vorovesti, comuna Miroslava, judetul Jasi

Evaluator

Utilizatori
desemnati

Obiectul evaluatii

Tipul proprietatii

Scopul evaluarii

Drepturile
evaluate

Tipul valorii

SINTEZA EVALUARN

@ QUANTAMAC SRL - CUI 38732607, avand autorizatia de membruy corporativ ANEVAR nr.0835,
sediul social in municipiul lasi, str.lon Creanga nr.99, bl.C1, ap.14, judetul lasi, inregistrata la Oficiy]
Registrului Comertului de pe langa Tribunalul Jasi sub nr.J22/136/2018 prin

© MARCUTANU CRISTINA - evaluator El, EPI si EBM, membru ANEVAR, legitimatia 17850, cu
domiciliul fiscal in municipiul lasi, str.lon Creanga nr.99, bl.C1, ap.14, telefon 0720434721

@ COMUNA MIROSLAVA - cu sediy in sat Miroslava, sr. Constantin Langa nr.93, comuna
Miroslava, judetul lasi, CU) 4540461

TIP PROPRIETATE ADRESA
TEREN EXTRAVILAN LOCALITATEA VOROVESTI
Suprafata = 3200 mp COMUNA MIROSLAVA, JUDET JAS|

NC 98588, CF 98588/UAT Miroslava

TEREN EXTRAVILAN categoria de folosinta “pasune”

Scopul prezentului raport de evaluare este informarea clientului in vederea initierii procedurii de
concesionare sau inchiriere

Dreptui de proprietate depliin, conform Extrasului de Carte Funciara nr.194287/18.10.2023,

Avand in vedere scopul evaluarii, s-a constatat ca oportuna este estimares valorii de piata, a chiriei de
piata obtenabile si a redeventei lunare, care sunt definite maij jos.

Standardele de evaluare 3 bunurilor editia 2022, emise de ANEVAR, definesc valoarea de piata astfel :
“Valoarea de piata reprezinta suma estimaia pentru care un aciv sau o datorie ar putea fi schimbat(s)
la data evaludrii, intre un cumparator hotdrat si un vanzitor hotérat, inir-o tranzactie nepartinitoare,
dupa un marketing adecvat st In care parjile au aclionat fiecare in cunostinta de cauza, prudent si fara
constrangere.”

Valoarea de piats préstpune un pret negociat pe o piatd deschisa si concurentiald unde participanti
aclioneaza in mod liber. Nu am avut in vedere vanzirea forfata,

Valoarea exprimats ca opinie fn prezentyl raport reprezintd suma care urmeazs a fi platita, cash Si
integral in ipoteza unei tranzacti, f&ra a lua in calcyl conditii de platd deosebite (rate, leasing etc.).
Chiria de piata este suma estimata pentru care un drept asupra proprietatii imobiliare ar putea fi
inchiriat, la data evaluaril, intre un locator hotarat Si un locatar hotarat, cu clauze de inchiriere adecvate,
infr-o tranzactie nepartinitoare, dupa un marketing adecvat si in care partile au actionat fiecare in
cunostinta de cauza, prudent s fara constrangere,

Valoarea drepturilor cedate de concedent este estimata ca o valoare diferita de valoarea de piatd, baza
de evaluare fiind valoarea de utilizare.

Avand in vedere ¢ valoarea proprietéfii concesionate este suma dintre valoarea dreptului de folosinta
cedat pe durata contractulyj §i valoarea terminais, jar prima dintre cele doud vaiori este diferitd de
valoarea de piats, baza de evalyare va fi valoarea de utilizare. in schimb, evaluarea drepturilor primite
de concesionar se face in baza datefor de piata (veniturile obtenabile dinrexploatgar\ea proprietatii} si deci
pentru acesta baza de evaluare poate i valoarea de piai3. / TS ‘\
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Temei legal

Abordari in
evaluare utilizate

Data evaluarii
Curs de schimb
valutar la data

evaluarii

Data raportului de
evaluare

Data inspectiei

REZULTATUL
EVALUARII

In art.17 din Legea nr.50/1991 se precizeaza ca:

“Limita minima a pretuluf concesiunii se stabileste, dupa caz, prin hotarare a Consiliului judetean, a
Consiliului General al municipiufui Bucuresti sau a Consiliului local, astfel incat sa asigure recuperarea
in 25 de ani a pretului de vanzare al lerenului, in conditii de piata, la care se adauga costul lucrarilor de

infrastructura aferente”,

De asemeni, tinand cont de categoria de folosinta a terenului “pasune”, se are in vedere si art.9, alin (7)
din din O.U.G. nr. 34 din 23 aprilie 2013 privind organizarea, administrarea si exploatarea pajistilor
permanente si pentru modificarea si completarea Legii fondului funciar nr. 18/1891, cu modificarile Si
completarile ulterioare : "Preful concesiuniifinchirierii se stabilesle tindnd cont de echilibrul financiar

dintre valoarea productiei de iarba disponibiié si obligatiile care ii
permanente prin cheltuielile cu implementarea amenajamentului pastoral.”

Standardele de evaluare a bunurilor editia 2022, emise de ANEVAR

ABORDAREA PRIN PIATA

24 noiembrie 2023

1€=4.9703 iei

24 noiembrie 2023

Inspectia terenului a fost efectuata de gvaluator, in data de 22 noiembrie 2023, in prezenta
clientului

O indicatie a valorii de piata, a redeventei minime anuale si a chiriei lunare minime obtenabile, este:

sunt impuse utilizatorului pajisti

Valoare Valoare Valoare | Valoare | Chiria | Chirie
. " de piata de piata | redeventa | redeventa | lunara lunara
. Denumlr? gct:v -lei- . £ anuala anuala «lgj- -
- ' _-lei- £-
TEREN $=3200mp | 111335 | 22.400 4.453 896 n 75
Cristina MARCUTANU
Evaluator EI, EPI, EBM
i’ L4
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1l

ldentificarea gi
competenta
evaluatorului

Identificarea
clientului si a
oricaror utilizatori
desemnati

ldentificarea
activelori supuse
evaluarii

Scopul evaluirii

Tipul valorii

TERMENII DE REFERINTA Al EVALUARII

Prezenta evaluare este realizatd de Marcutanu Cristing — evaluator El, EPI si EBM, membru titular
ANEVAR, legitimatia 17850, cu sediul social in municipiul lasi, str.l.Creanga nr.99, bl.C1, ap.14, judetul
lasi, 110720434721, adresa email cmarcutanu@gmail.com.

Evaluatorul nu are nici o legatura de subordonare sau implicare importanta cu subiectul evaluarii sau cu
clientul, menita sa influenteze intr-un fel sau altul valoarea justa. Asadar, evaluatorul poate oferi o
evaluare obiectiva si imparfial3.

La data elaborarii prezentului raport evaluatorul este autorizat, are competenia si abilitatile tehnice
adecvate intocmirii acestuia, experientd §i cunostinte despre subiectul evaludrii, despre piata pe care
acesta se tranzactioneaza si despre scopul evaludrii. In elaborarea prezentului raport nu s-a primit
asistenta semnificativa din partea niciunei alte persoane.

Activitatea evaluatorului referitor la proprietatea evaluaté se limiteaza strict la analiza sa. a utilizirii ei sia
pietet specifice, luand In considerare “calitétile” si "defectele” care dau imobilului o pozitie relativa intre
cele din piata sa. Prestafia evaluatorului este limitatd strict la clauzele contractului incheiat; aceasta nu
include obligativitatea de a oferi in continuare consultantd sau mérturii in instanta relativ Ia proprietatea
evaluata.

Beneficiarul si proprieiarui raportului de evaluare este COMUNA MIROSLAVA, care doreste sa cunoasca
valoarea de piata a imobilului aflat in patrimoniu. In acest scop, am incheiat contractul de prestari servicii
de evaluare.
Utilizatorii desemnati ai acestui raport de evaluare este:

© COMUNA MIROSLAVA
in conformitate cu contractul §i datele Tnregistrate in baza de date proprie a evaluatorului, prezentul
raport de evaluare se adreseaza exclusiv clientului si contine informatii adecvate doar necesitatilor Iui.

Activul supus evaluarii este o proprietate imobiliara funciara de tip teren extravilan, cu suprafata de 3200
MP, situat in localitatea Vorovesti, comuna Miroslava, judetul lasi,

Dreptul de proprietate supus evaluari este drept de proprietate deplin, conform Extrasului de Carte
Funciara nr.194287/18.10,2023 eliberat de OCP lasi.

Evaluarea s-a facut in ipoteza LIBER DE SARCINL.

Evaluarea s-a realizat in scopul informarii clientului in  vederea initierii procedurii  de
concesionarefinchiriere. Acest raport de evaluare nu va putea fi utilizat pentru niciun alt scop decét cel
declarat, evaluatorul nu isi asuma responsabilitatea niciodats sl Tn nicio altd circumstanta sau context Tn
care raportul de evaluare ar putea fi utilizat.

Avand in vedere scopul evaluarii, s-a constatat ca oportuna este estimarea valorii de piata, a chiriel de
piata obtenabile si a redeventei lunare, care sunt definite mai jos.

Standardele de evaluare a bunurilor editia 2022, emise de ANEVAR, definesc valoarea de piata astfel ;
‘Valoarea de piati reprezint3 suma estimata pentru care un activ sau o datorie ar putea fi schimbat{a) la
data evaluérii, intre un cumparator hotarat §i un vanzator hotérat, intr-o tranzactie nepartinitoare, dupa un
marketing adecvat si in care parfile au acfionat fiecare in cunostind de cauza, prudent si fard
constréngere.”

Valoarea de piata presupune un pret negociat pe o piata deschisa si concurentialad unde participantji
acfioneaza in mod liber. Nu am avut in vedere vanzarea forfata.

Valoarea exprimata ca opinie in prezentul raport reprezintd suma care urmeazs a fi platita, cash si
integral in ipoteza unei tranzacti, féré a lua in calcul conditif de plata deosebite (rate, leasing etc.).
Chiria de piata este suma estimata pentru care un drept asupra proprietatii imobiliare ar putez fi
inchiriat, la data evaiuarii, intre un locator hotarat si un locatar hotarat, cu clauze-de»i,gchiriere adecvate,
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Data evaluarii
Data raportului de
evaluare

Data inspectiei
Curs valutar

Natura si
amploarea
activitatilor
evaluatorului si
oricare {imitari
ale acestora

intr-c tranzactie nepartinitoare, dupa un marketing adecvat si in care pariile au actionat fiecare in
cunostinta de cauza, prudent si fara constrangere,

Valoarea drepturilor cedate de concedent este estimats ca o valoare diferits de valoarea de piatd, baza
de evaluare fiind valoarea de utilizare.

Avénd Tn vedere ca valoarea proprietifii concesionate este suma dintre valoarea dreptului de folosinta
cedal pe durata contractului si valoarea terminald, iar prima dintre cele doud valori este diferita de
valoarea de piata, baza de evaluare va fi valoarea de utilizare. In schimb, evaluarea drepturilor primite de
concesionar se face in baza datelor de piata (veniturile obtenabile din exploatarea proprietdlii) si deci
pentru acesta baza de evaluare poate fi valoarea de piatd.

In art.17 din Legea nr.50/1991 se pracizeaza ca:

“Limita minima & pretului concesiunii se stabileste, dupa caz, prin hotarare & Consiliului judetean, a
Consiiiului Generai al municipiului Bucuresti sau a Consiliului local, astfel incat sa asigure recuperarea in
25 de ani a pretului de vanzare al terenului, in conditii de piate, la care se adauga costul iucrarilor de
infrastructura aferente”.

De asemeni, finand cont de categoria de folosinta a terenului “pasune’, se are in vedere si art 9, alin (7)
din din 0.U.G. nr. 34 din 23 aprilie 2013 privind organizarea, administrarea si exploatarea pajistilor
permanente si pentru modificarea si completarea Legii fondului funciar nr. 18/1 991, cu medifcarile si
completarile ultericare : "Preful concesiuniifinchirierii se stabileste tinand cont de echilibrul financiar dintre
valoarea preductiei de iarbd disponibild si obligatiile care 7i sunt impuse utilizatorului pajisti permanente

¥

prin cheltuielile cu implementarea amenajamentuiui pastoral.”

Data evaludrii 24.11.2023
Data raportului de evaluare 24.11.2023
Data inspectiei 22.11.2023
Cursul de schimb valutar valabi! la data evaluarii 4,9703 lei / €
Valoarea de piata_estimata prin prezentul faport este exprimata in euro si in lei

in vederea intocmirii acestui raport de evaluare, evaluatorul a avu! acces ia :

@cu ocazia inspectiei proprietitii evaluate, a fost asigurat accesul si au fost vizualizate
compenentele acesteia, cu exceptia partilor care, prin natura lor, sunt ascunse say ne-vizibile. Orice
neconcordante apérute din acest motiv impun reanalizarea evaluari si daca este cazul a cuantificani
valorice a diferentelor;

@in vederea documentarii si colectirii datelor despre vecindtate si zond, precum si a celor
despre localitate, evaluatorul a avut acces la toate informaiile relevante

©/n realizarea analizelor, judecatilor si calculelor din prezentul raport, evaluatorul a avut acces la

toate informatiile relevante necesare.

Restrictii documentare
Nu am avut la dispozitie urmatoarele documente
@ NU ESTE CAZUL

Inspectia proprietatii
Inspectia a fost efectuats de citre evaluator avtorizat — Marcutanu Cristing, la data de 22.11.2023,
impreuna cu reprezentantul clientului, Fotografille atagate reprezinta situatia de la data inspectisi curente.
Inspectia s-a efectuat pe baza extrasului de carte funciara primit si a celorlalte documente avute la
dispozitie. Au fost preluate informatii referitoare la proprietate (la istoricul ei, la situatie juridica si
corelarea datelor juridice si scriptice cu cele faptice, la vecinatati, acces), au fost analizate toate
documentele avute la dispoziie, etc.

Alte documente solicitate dupa efectuarea Inspectiei
@ NUESTE CAZUL.



RAPORT DE EVALUARE TEREN EXTRAVILAN Suprafata = 3200 mp, sat Yorovesti, comuna Miroslava, judetul lasi

Natura si sursa
informatiilor avute
in vedere in
elaborarea
raportuiuj de
evaluare

Ipoteze
semnificative si
ipoteze speciale
semnificative

Concluzii ale documentarii

In cele de mai sus s-a precizat natura documentari, tipul documentelor existente si diligentele efectuate

pentru a complete setul de informafii ce stau la baza evaluri. Documentafia avuts la dispozifie si

amploarea investigatiilor realizate se considers a avea un grad de suficienta rezonabil pentru realizarea

evaluarii,

@ in cadrul capitolului de mai jos sunt prezentate detaliat documentele avute la dispozitie, natura
informatiilor utilizate cat $i sursele acestora,

Sursele de informatii utilizate, sunt:
@ Standardele de evaluare a bunurilor, editia 2022, emise de ANEVAR
@ Presade specialilate si participantii la piata imobiliara si a constructiilor locala
@ Informatii relevante cuiese de calre evaluator, de Ia persoane fizice participante sau neparticipante
la piata imobiliar&/constructiilor

@ Fisa de inspectie a proprietatii in detaliu
@ OUG. nr. 34 din 23 aprilie 2013 privind organizarea, administrarea si exploatarea pajistilor
permanente si pentru modificarea si completarea Legii fonduluf funciar nr. 1811991, cu modificarile
si completarile ulterioare
@ Nomele de aplicare a O.U.G. nr. 34/2013, aprobate prin H.G. nr. 1064/2013
@ Ordonanta Guvernuiui rir. 2412011 privind unele masuri in domeniyl evaluarii bunurilor, cu
modificriie si completarile ulterioare;
@ legea mr. 99/2013, pentru aprobarea Ordonantei Guvernuiui nr. 24/2011 privind unele
masuri in domeniul evalugri bunurilor;
@ Regulamentul de organizare si functionare a Asociatiei Nationale a Evalyatorilor Autorizati
din Romania - aprobat prin HG nr. 353/2012;
@ Codul de etica al profesiel de evaluator autorizat:
@ Adrese web : www.mfinante.ro, www.anevar.ro, olx.ro. storia.ro, imobliare.ro

Documentele si informatiile puse la dispozitie de client, sunt;
@ Incheiere si Extras de Carte Funciara pentry Informare nr.194287/18.10.2023 emis de OCPI-BCP lasi
@ Actnotaria) nr.4689/17.10.2023 autentificat de BNP Iufia Paduraru
Plan de amplasament si delimitare a imobilului

ipotezele semnificative, sunt urmatoarele:

@ Toate informatiile legate de proprietate au fost fumizate de catre client:

@ Informatii suplimentare au fost culese dintr-un numar de surse considerate corecte si de incredere.
Se considera ca nu a fost omisa in mod deliberat nici o informatie relevanta si care a fost disponibila;

@ Evaluatorul nu isi asuma nici o responsabilitate in privinta corectitudinii datelor furnizate de client sau
de terte persoane:

@ Evaluatorul considers ¢3 presupunerile efectuate la aplicarea metodelor de evaluare au fost in
concordanta cu datele disponibile la data evaluarii.

@ Dreptul de proprietate este acel drept real care permite fitularului sau de a stapéni bunul, de a-|
folosi, de a-i culege foloasele materiale si de a dispune de el in mod exclusiv si perpefuu cu
respectarea dispozifiilor legale,

Conform declarajei proprietarilor, dreptul de proprietate asupra activelor mentionate mai sus, este
deplin gi apartine COMUNE| MIROSLAVA- DOMENIUL PRIVAT

@ Dreptul de proprietate fiind deplin, acesta confers titularuiui séu toate cele trei atribute:

Posesia ~ de a stapani,

- ] Folosinta — de a- folosi i de a-i culege foloasele materiale,

@ Dispozitia - de a dispune de bun.

© Acest raport este realizat plecand de la premisa ca dreptul de proprietate nu este afectat de sarcini,
neexistand niciun fef de problema de ordin legal; T e
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Clauza de
confidentialitate

Restrictii de
utilizare, difuzare
sau publicare

Responsabilitatea
fata de ferti

Standardele
generale

Standardele
pentiu active

Tipui raportului
de evaluare

€ Se presupune ca proprietatea se conformeaza tuuror reglementarilor si restrictiilor de utilizare;

@ Prezentul raport de evaluare nu exprima nicio opinie cu privire la conditile unei bune utilizari; in
cazul in care analize ulterioare ar releva defecte care pot afecta valoarea, concluziile prezentului
raport isi pierd valabilitatea;

€ Nu s-au efectuat masuratori ale bunului analizat. Toate dimensiunile si detalille s-au considerat a fi
corecte si se bazeaza pe informatiite furnizate de benficiar;

& Evaluatorul nu isi asuma responsabilitatea pentru contaminari sau efecte asupra mediului.

& Evaluatorul a luat in consideratie factorii care influenteaza valoarea la momentul evaluarii si de care
&i a avut cunostinta; modificarea acestora in timp poate duce fa modificarea valerii de piata.
Ipotezele speciale semnificative, sunt:

@ Nu au fost identificate ipoteze special semnificative

Acest raport a fost realizat numai pentru scopul declarat si pentru uzul beneficiarului si este confidential
pentru acesta si pentru consilierii sai (desemnati).

Prezentul raport de evaluare, in totalitate sau parti din acesta, sau orice referire la continuiui sau nu pot fi
folosite sau incluse intr-un document publicat, circulara sau lucrare si nici publicate fara acordul scris si
preaiabil al evaluatorului, cu specificarea formei si contextului in care ar urma sa apara.

QOrice reproducere este nula de drept si de fapt si recomandam sa nu fie luata in consideratie.

Evaluatorul a realizatl prezentul raport cu competenta si avand cunostintele necesare si nu accepta
responsabilitatea pentru acesta si concluzile sale decat fata de beneficiar:

Evaluatorul nu accepta nici o alta responsabilitate fata de o terta persoana, in nici o circumstanta;

Potrivit scopului acestel evaludr, evaluatorul nu va fi selicitat 8 acorde consulianid ultericara sau sa
depund mérturie Tn instanta, in afara cazului cand aceasta a fost convenitd, scris gi in prealabil.

Declararea conformitatii evaluarii cu SEV

@ SEV 100 - Cadru generai {ivS - Cadru general) — pentru definitile si concepteie pe care se bazeaza
acest raport

@ SEV 101 - Termenii de referinta ai evaluari (IVS 104) in acord cu prevederile

@ SEV 102 - Implementare {IVS 102)

& SEV 103 - Raportare (IVS 103).

@ SEV 230 - Drepturi asupra proprietatii imobiliare (IVS 230) - obiectul raportului de evaluare fiind o
proprietate imobiliara

@ SEV 101 - Termenii de referinta ai evaluarii - conform prevederilor contractuale si a instructiunilor
evaludrii, acolo unde a fost necesard abaterea de la standardele enumerate mai sus, s-au enunat
ipoteze speciale semnificative, care au fost asumate de cétre destinatarul raportului de evaluare, i au
devenit parte integranta din instructiunile evaluarii

€ Orice valori estimate in prezentul raport se aplica proprietatii imobiliare ca intreg;

@ Divizarea sau distribuirea valorii pe interese fractionate va invalida valoarea estimata, in afara cazului
cand o asemenea alocare a fost prevazuta in raport;

@ Valorile prezentate in acest raport nu pot fi folosite in legatura cu alta evaluare sau pentru alte scopuri
decat cele mentionate.

Raporiul de evaluare este unul narafiv, detaliat, intocmit in conformitate cu SEV 103 si cuprinde, pe
langad termenii de referintd, descrierea tuturor datelor, faptelor, analizelor, calculelor si judecatilor
relevante pe care s-a bazat opinia privitoare la indicafia asupra vaiorii rapertate. Acolo unde au fost
necesare excluderi sau abateri de la respectivul Standard, s-au enuntat ipoteze speciale.
Raporiul de evaluare este supus verificarii conform Standardului de evaluare SEV 400-Verificarea
evaluarii, Verificarile evaluarior pot fi realizate numai de cétre evaluator auforizali persoane fizice care
defin specializarea Verificarea evaluarii (VE), doveditd cu . parafa-de verificator, conform legislaiei
R i
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aplicabile I Romania, pe care §i vom numi in continuare Verificator sau de cétre evaluatori autorizal
persoane juridice care semneazi tertificarea din raportul de verificare fmpreuna cu evaluatorii persoane
fizice care defin specializarea VE $i care au participat la elaborarea acesluia,

Modificéri ale

termenilor de referintd Ny a fost cazul

ai evaludrii

2. PREZENTAREA DATELOR

Procedura de Baza evaludrii realizate in prezentul raport este valparea da piala asa cum a fost ea definita mai sus.

evaluare Etapele parcurse pentru determinarea acestei valori au fost:
{etapele @ documentarea, pe baza unei liste de informati solicitate clientului:
parcurse) @ inspectia bunurilor imobile si mobile, in masura in care au fost puse Ia dispoziie de solicitant;

@ stabilirea limitelor sl ipotezelor care au stat la baza elaborarii raportului:

Q selsctarca tipului de valoare estimata in prezentul raport;

@ deducerea §i estimarea conditiilor fimitative specilice obiectivului de care trebuyje sd se tind seama la
derularea tranzactiei:

@ analiza tuturor informatiilor culese, interpretarea rezultatelor din punct de vedere al evaluarii

@ aplicarea metodei de evaluare considerate oportuna pentru determinarea valorii st fundamentarea
opiniei evaluatorului,

Procedura de evaiuare este conforms cu standardele, recomandirile §i metodologia de lucru, adoptate de

cafre ANEVAR.
Identificarea Activul supus evaluarii este o proprietate imabiliara funciara de tip teren extravilan, situat in localitatea
activelor Vorovesti, comuna Miroslava, judetul lasi si are urmafoarele caracteristici :
ACTIV Categoria de Suprafata Identificare Utilitatile | imprejmuiri
folosinta | -mp- cadastrala amplasamentulyj ‘
TEREN CAD.98588
LEXTRAV.LAN “pasune’ 3200 CF 98588/UAT | La limita proprietai Te;';‘;;fnfu;s‘e
Mirgslava

Terenul propus pentru concesionare este dezmembrat din terenul cu numaru cadastral 98461, inscris in cartea
funciara 9846 1/UAT lasi, prin Act de dezmembrare autentificat sub nr4687/17.10.2023 de BNP [ulia Paduraru,
Dreptul de proprietate Supus evaluarii este drept de proprietate deplin, conform Extrasului de Carte Fungiara
nr.194287/18.10.2023.

Evaluarea s-a facut in ipoteza LIBER DE SARCINI.

Pe%c.rlerea Dreptul de proprietate asupra unui bun imobil este cel mai deplin drept real care confers fitularutui sau toate
Juridica cele trei atribute, adics posesia, folosinta si dispozitia. Cele ftrei fipuri de baza ale dreptulvi asupra

proprietatii imobiliare sunt:

r Tip de drept Elemente definitorii ale dreptului OBSERVATII
conform SEV '

Dreptul deplin asupra Titularul, #n virtutea acestuj drept este | Dreptul de proprietate  supus

unui bun imobil {teren, indreptdtit sd  exercite singur toate | evaluari  este drept  de

constructie) definit prerogativele conferite de acest drept | proprietate deplin,  conform
{posesia, folosinta si dispozitia) si, totodatd, | documentelor puse la dispozitie
este indreptitit si dezmembreze” dreptul | de client,

s8U de proprietate prin consimirea ca
anumite prerogative s fie exercitate de alte

persoane, ca drepturi reale,
dezmembraminte  ale dreptulti  de
proprietate i
Drept derivat | Acest drent este rezultatul unor manifestéri N ESTE CAZUL
| {dezmembramant)  care | de vointa dintre proprietarul deplin {nugut § &0
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conferd fitularului  doar
unul sau doud dintre
afributele  dreptului  de
proprictate  {posesia s
folosinta) in baza unor
intelegeri, ceea ce implics
folosinta unui bun imobil

proprietar) si un lert cdrua i se
incredinteaza posesia si folosinfa bunului.
Aceste drepturi, care pot fi inchiriere,
supetficie, uzufruct, uz, administrare, au un
caracter temporar, far unefe dinire ele pot fi,
conform Infelegerii dintre parti, delegate
altor persoane (de exemplu, subinchirierea)

{teren, constructie) sau

edificarea unei constructii
¢ terenul altuia

Dreptul de servitute

Reprezintd o sarcina impusd asupra unui NU ESTE CAZUL
fond (teren) pentru utiltatea unui fond
invecinat care apartine unui alt proprietar.
De exemplu, dreptul proprietarului unui
teren infundat {fendul deminant) de a trece
peste terenurile Tnvecinate {fonduri aservite)
pentru a ajunge la o cale publici reprezints
o servitute

In concluzie, COMUNA MIROSLAVA, a intrat in fapt si in drept in stapanirea imobilului si are dreptul deplin

asupra acestui teren.

Identificare activelor. Identificare cadastrala i faptica.

Cu ocazia inspectiei efectuate in data de 22 noiembrie 2023, impreuna cu reprezentantul clientului, am
constatat ca imobilul este situat in extravilanul comunei Miroslava, judetul lasi, Pe haza numerelor cadasfraie,
identificarea proprietatii a putut fi efectuata suplimentar, pe site-ul ANCPI.

Utilizarea actuala
La data inspectiei, terenul era liber.

Comuna Miroslava este de importanta locala, cu influenta potentiala ia nivel judetean, fiind focalitaie de rang
IV,  conform at. 2 {(2) din legea  nr.351 dn 6  jule 2001
privind aprobarea Planului de amenajare a teritoriului national - Sectiunea a IV-a Reteaua de localitat,
publicata in M.Of.nr. nr. 408/24 iul. 2001.

Zona in care este amplasati proprietatea este una nerezidentiala, find situata alaturi de alte proprietati
imobiliare acelasi tip, din extravilanul comunei Miroslava, judeiul lasi.
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Descrierea
accesului
1 4 agi I‘I & _._Ill_ o -
Coordonate GPS 47.1381813,27 4693174
Accesul la teren se face din drum comunal, partial asfaltat, cu auto sau pietonal.
Descrierea Terenul este situat in extravilanul comunei Miroslava, judetul Jasi si are urmatoarele caracteristic ;
terenurilor @ categoria de folosinta “pasune”

@ suprafata adecvats utilizari curente;

@ suprafata terenului este 3200 mp

@ este neimprejmuit

@ are forma regulata

@ nu exista constructii edificate pe acest teren

@ nu are amenajari, ameliorari, imbunatatiri, extinderi, racorduri si accesorii, sau alie iucrari
premergatoare construirii de case

@ are acces la drum communal si la reteaua de electricitate

@ nu este traversat {la suprafata sau subteran) de conducte magistrale {apa, gaz metan, petrol, etc.), de
retele de electricitate sau pentru alte utilitati publice,

@ nu se afla in zona protejata, zona de interes archeologic sau rezervatie naturala

@ nu face parte din categoria monumentelor istorice sau a bunurilor de patrimeniu cultural, neexistand
niciun impediment care sa afecteze transmisiunea deplinei proprietati sau a stapanirii neingradite si
folosirii.

@ proprietarul declara ca imobilul nu a facut obiectu! constituirii vreunui dezmembramant al dreptului de
proprietate (uzufruct, uz, servitute, Superficie, efc), insa face obiectul cedarii folosinte] (arendare,
comodat, concesiune, inchiriere, etc) si ca nu s-au facut pacte de optiune sau promisiuni de vanzare
pentru acesta.

Descrierea Proprietatea imobiliara este situata in extravilanul comunei Miroslava, judetui lasi.
zonei Comuna Miroslava este situati Tn partea centrald a judetului lasi, in nordul Podisulut Barladului, fiind plasati |a

Analiza datelor  limita sud- vestici a Municipiului lasi, la 47°08" latitudine nordicad si 27°29' longitudine esfic,

despre zona si Miroslava gste situata la 30 km de. Raul Prut (imita estici a judefului}, pe care se afla frontiera Uniunii

vecinatati Europene si granita dintre Romania si Republica Moldova. Fat3 de limita vestic a judetului, comuna Miroslava
se afld la 40 km fata de limita vestica, 25 km fata de limita sudici. Comuna Miroslava {regedinta de comuna)
este sifuata la 0 distanta de aproximativ 7 km de Gara lagi.
Accesul feroviar poate fi asigurat, de asemenea, si prin intermediu! Gari Lefcani, situat3 la o distana de
aproximativ 14 km de satul Miroslava. Tn ceea ce priveste accesul prin intermediul cailor aeriene, comuna
Miroslava se afla la o distanta de circa 15 km de Aeroportui International iagi.
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Concluziile

analizei zonei si

vecinatatii

Descrierea
constructiilor

Identificarea
eventualelor
bunuri mobile

Identificarea
componentelor
non-imobiliare

Date privind
impozitele $i
taxele

Istoric,
incluzand
vanzarile
anterioare si
ofertele sau
cotatiile
curente

Avantaje:
@ zona metropolitana, nerezidentiala
@ accesauto
Dezavantaje
£ zondcu "concurentd” crescuta pe uiilizan similare cu proprietatea evaluate
APRECIERE GENERALA
Situarea imobilului evaluat in zona si vecinatatea analizat reprezint un oarecare avantaj pentru acesta,
influenta asupra valorii sale de piata fiind pozitva

Pe teren, nu se afla edificate cladiri.

In evaluare nu sunt incluse bunuri mobile sau elemente care sa fie asimilabile bunurilor mobile.

Cu ocazia inspectief nu au fost identificate componente non-imobiliare.

Pentry imobilui analizat, se datoreaza la bugetul local al comune; Miroslava, un impozit care a fost stabilit de
Consiliut Locai, in conformitale cu Legea nr.227/2015 privind Codul fiscal cu modificarile si completarile
ulterioare, in vigoare ia data evaluarii,

COMUNA MIROSLAVA, a intrat in fapt si in drept in stapanirea imobilului conform documenteior

3. ANALIZA PIETE! IMOBILIARE

In acceptiunea SEV 100 - Cadrul general, "Piata imobiliard” este mediul in care proprietétile imobiliare se pot comercializa, fara
restrictii, intre cumparatori si vinzatori, prin mecanismul prefului. Pértile reactioneazi la raporturile dintre cerere §i ofertd dar si fa aifj
factori de stabilire a pretului, dupa propria lor Tntelegere a utilitatii relative a imobilului respectiv, raportaté ia nevoile si dorintele
personale, in contextual puterii de cumpérare.

Tn functie de tipul proprietétii, analiza incepe cu identificarea segmentului de piaté adecvat si a arealului In care se regaseste acesta,
continuénd cu evidentierea principalelor fapte semnificative, prezente si istorice de pe acest segment. Identificarea caiitatva si

cantitativa a "grupului tinta

=

de cumpdrateri 5i a "stocului” de proprietali competitive, Impreund cu aprecierea modului T care cele

doua aspecte se "safisfac” reciproc sunt, de asemenea, demersuri care vor conduce la concluziile analizei,

Piata imobiliara se defineste ca un grup de persoane sau firme care intra in contact in scopu! de a efectua tranzactii imobiliare.
Participantii la aceasta piata schimba drepturi de proprietate contra unor bunuri, cum sunt banii. O serie de caracteristici speciale
deosebesc pietele imobiliare de pietele bunurilor sau serviciilor. Fiecare proprietate imobiliara este unica iar amplasamentul sau este

fix.
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Pietele imobiliare nu sunt piete eficiente: numarul de vanzatori si cumparatori care actioneaza este relativ mic, proprietatile imobiliare
au valori ridi

Spre deosebire de pietele eficiente, piata imobiliara nu se autoregleaza ci este deseori influentata de reglementarile guvemamentale
si locale. Cererea si oferta de propiietati imobiliare pot tinde catre un punct de echilibru, dar acest punct este teoretic si rareori ating,
existand intotdeauna un decalaj intre cerere si oferta. Oferta pentru un anumit tip de cerere se dezvolta greu far cererea poate sa se
modifice brusc, fiind posibil astfel ca de multe orf sa existe supraoferta sau exces de cerere si nu echiiibru. Cumparatorii si vanzatorii

Datorita tuturor acestor factori comportamentul pietelor imobiliare este dificil de previzionat. Sunt importante motivatiile, interactiunea
participantilor pe piata si masura in care acestia sunt afectati de factori endogeni si exogeni proprietatii. In functie de nevoile,
dorintele, motivatiile, localizarea, tipul si varsta participantilor Ia piata pe de o parte si tipul, amplasarea, design si restricti privind
proprietatile, pe de alta parte, s-au creeat tipuri diferite de piete imobiliare (rezidentiale, comerciale, industriale, agricole, speciale).
Acestea, la randul lor, pot fi impartite in piete mai mici, specializate, numite subpiete, acesta fiind un proces de segmentarea a pietei
si dezagregare a proprietatii. Dezvoltarea pietel imobiliare este strans legata de strategia de dezvoltare a creditelor ipotecare pentru
investitiile imobiliare,

Analiza Judetul tasi a atras in ultimii ani cativa mari jucaton industriaii, gratie parcutui incustrial din comuna Miroslava,
productivitatii si vrea sé se dezvolte semnificativ in aceeasi directie Tn urmatorii patru ani. Tn judet sunt acum operationale
doué parcuri industriale realizate de autoritafi locale, ambele la Miroslava. Urmatoarea zona de dezvoltare este
Letcaniul, la 12 km de municipiul lasi, unde Consiliul Judetean va lansa o licitatie de lucrari in primavara
acestui an, cu fonduri atrase de la Guvern. La Letcani functioneaza un parc agro-industrial realizat de CJ si un

parc logistic privat.

Parcurile industriale functionale deja sau care sunt in pregétire au o suprafaté totald de aproape 200 hectare.
Pe termen scurt, localititile avute in vedere de catre administratia judefeana sunt Letcani, Holboca, Dumesti,
Podu lloaiei si Deleni.

Primul parc industrial din fasi a fost infiintat de Primaria comunei Miroslava, la circa 8 km de municipiul
resedinta de judet. Parcul are 46 hectare, iar gradul de ocupare este de 100%. Proiectul z fost dezvoltat in
jurul fabricii Delphi {(actualut BorgWarner). Parcul are acces direct ia soseaua de centurd, arterd care face
legatura cu principalul dium de intrare in lasi: drumul european £583,

In parc sunt peste 60 de rezidenti: unele fabrici sunt finalizate, in timp ce altele sunt in co
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de activitate ale companiilor care au investit aici sunt diverse: fabricarea betonului, automate de cafea,
tipografii, productia de vopsele, constructori de drumuri si autostrazi, productia de echipamente pentru
spalatorii ,self service”, produse farmaceutice, productie publicitara, fabricarea de structuri metalice, distributia
de magini unelte CNC, productie nasturi, textile sau fabricarea beril,

Jn principiu, faciitifile pe care le acordam sunt cele din legea 186/2013 orivind Infintarea parcurilor
industiiale. Poate cea mai importanta facilitate este scutirea de fa impozitul pe cladiri. fn plus, rezidentii
beneficiazé de investifiile facute de caire Primaria Miroslava Tn ceea c2 priveste infrastructura si utiitatile,
investilii de ordinul milioanelor de euro. Suprafetele sunt inchiriate pe perioade de la 25 la 49 de ani, dar
rezidentul poate opta pentru cumpararea terenului la momentu! in care este finalizata investitia”, a declarat
pentry Economedia.ro directorul parcurilor industriale din Mirosiava, Derel Codin,

El a adaugat ca, la acest moment, investifile atrase prin angajamentul luat de catre rezidenti, cu hale
construite sau in curs de censtructie/autorizare, se ridica la peste 200 milicane euro. Parcul industrial din
Miroslava a inceput licitatiile pentru inchirierea suprafetelor in anul 2016.

in cazul investitiler de amploare, rezidentii economisesc fonduri importante in urma scutirii platii impozitului pe
cladiri: valoarea scutirii la platd poate fi mai mare fata de redeventa pe care o pidteste la Primarie in baza
contractului de folosinta a terenului. De exemplu, la o investitie de un milion de euro realizaté pe un teren de 1
ha, scutirea de taxe ajunge la 15.000 euro/an, T timp ce redeventa anuald este de 9.000 evro (0.9
euro/mp/an). In schimb, comunitatea locald beneficiaza de forduri indirecte de pe urma exploatarii parcului,
principala sursa fiind impozitul pe venit. De asemenea, un parc industrial inseamna crearea de locuri de munca
si, Tn general, o dezvoitare sustenabila a comunei,

Parcul Miroslava | cuprinde in special companii din tar3, o parte dintre acestea relocand afacerile din alte zone,
dar exista si companii cu actionarat sirdin {circa 10%).

Tn coea ce priveste infrastructura rutierd, Priméria Miroslava a reakizat o refea noud de drumuri in intreg parcul.
In prezent, autoritatea locald are n desfasurare o licitatie in valoare de 84 milicane lei fonduri
guvernamentale) pentru reafizarea a incad 3,5 km de drum, respectiv opt tronsoane din incintd sau fimita
parcului, sectoare care vor asigura conectarea futuror amplasamentelor la reteaua existentd. Pe unele
amplasamente inca nu a inceput constructia de hale, dar toate sunt inchiriate.

Odata cu succesul primului parc de 46 ha, Miroslava a lansat un al doilea parc, Intr-c zona din vecinitate, in
spatele fabricii Antibiotice. Parcul Il are 25 hectare, iar primul rezident este producétorul german Mennekes:
compania a finalizat construirea unei fabrici (productia de cabluri pentru incércarea vehiculelor electrice) si are
planuri pentru a doua (statii de incércare pentru vehicule electrice). Nemtii au ajuns la lasi acum cafiva ani
dupa ce, initial, au deschis sediul social la Cluj si au cautat oportunitati tn vestut trii. In cele din urma, au
investit peste 11 milioane euro in parcui de lang3 lasi.

JSwvem o lista de asteptare cu 50 companii interesate sa investeasca in parcurile industriale din Miroslava, Nu
excludem varianta unei extinderi a actualelor parcuri, dar, in prima fazd, vrem s& finalizam toale lucririle
initiate”, a precizat Dorel Codina.

Potrivit acestuia, unele probleme au fost si din cauza pandemiei: limitarea numarului de persoane Tn spati
inchise nu a facut posibila organizarea de noi licitatii pentru nchirierea suprafetelor.

Pentru Parcul I} Miroslava, Tn luna febsuarie 2021, Consiliul Local a aprobat o investitie de 7,2 milicane fei
pentru modernizarea unui drum de 1,1 km: artera, proiectatd la 4 benzi, face legatura infre drumul european
E583 si centura de sud a lasului. Drumul tranziteaza limita estic a parcului industrial si asigura acces rapid
pentru Mennekes si ceilalti rezidenti care vor construi in aceasts zona.

17
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Miroslava este cea mai bogata comun din judet si se numdra printre primele din tara.

Cateva cifre relevante din bugetul comunei Mirosiava:

dezvoltarea afacerilor din comuna limitrof a lasului aduc la bugetu! local peste 26 milioane lei doar din
cotele impozitului pe venit

impozitele si taxele pe proprietate adue venituri de circa 10 milioane lei

concesiunile si inchirierile facute de Primarie genereaza un venit de 2,6 milioane Je;

subventille acordate de la bugetul de stat pentru proiectele in derulare {inclusiv europene) ajung la circa
26 milioane Iei, prin intermediul unar programe precum AFIR, PNI, AFM, PNRR si POR

Fata de anul trecut, bugetu! estimat este cu 44% mai mare.
Potrivit proiectului de buget publicat de primarie, cheltuielile totale vor fi de peste 90 milioane lei, in conditiile

in care investitiile reprezints aproape jumétate din aceasts suma.

Cateva din investitiile pe care Miroslava vrea s le faca in acest an, in conditiile in care cheltuielile sunt
estimate fa circa 45 milioane lei:
@ reabilitarea de scoli si refacerea de strazi
realizarea unei baze sportive la Uricani
amenajarea unui parc de agrement in Horpaz
infiinfarea unai centru de colectare prin aport voluntar a deseurtior
extinderea retelelor de apa si canalizare
modernizarea sistemului de iluminat
amenajarea de statii pentru transport public
extinderea retelei de energie electrica
realizarea de centrale fotovoliaice: Primarie, Ia sala de sport si la ferma Uricani
construirea unui pod peste Bahlui peniil acces ia Parcul industrial It

Ce000CCO0O

In vederea identificarii piefei sale imobiliare specifice, s-au investigat o serie de facion, incepand cu tipul
proprietatii,

Aceasta este o proprietate imobiliara de tip funciar, situata in extravilanul comunei Miroslava, judetul lasi
= zona metropolitana.

Acest tip de proprietate este atractiv pentru o serie de potentiali utiizatori, in general persoane fizice cu venituri
peste medi.

Avand in vedere cele prezentate anterior, piata imobiliara specifica se defineste ca fiind piata proprietatilor
imobiliare de tip funciar o piata a carei arie geografica se poate defini ca fiind zona vestica 2 comunei
Miroslava. In anaiiza acestei piete am investigat aspecte legate de situatia economica Ia nivel local,
comporiamentul participantiior la piata, trendusi ale ultimilor ani, cererea specifica si oferta competitiva pentru
tipul de proprietate delimitat,

Zona este 0 zona cu caracter nerezidential vecinatatile reprezentand aite terenuri neproductive, agricole si
pasuni.

Riscul creditarii

Este dat de ingreunarea accesului Ia creditare, fenomen favorizat de rata somajuli, scaderea veniturilor
popuiatiei si firmelor precum $i de cresterea impozitelor si taxelor. Acest fapt conduce la sciderea numarulyi
de tranzactii cat si a preturilor de tranzaclionare.

Riscul de valorificare

Caracteristica de piats mediu existe pe acest segment va ingreuna un eventual existen de valorificare al
acestel proprietati. Alte posibile impacturi ale unor evenimente previzibile la data evalusrii asupra valorii
garantiei existe din continuarea posibila a actyalei evolufii descendente a pietei.imobifiare a spatillor comerciale
st de birouri. .
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Fapte curente

Aceste tipuri de riscuri existent afecieaza factorul valorii ,puterea de cumpérare”, contribuind la situarsa pietei
existent a proprietafii in pozitia de piatd a cumparatorilor, concluzie sustinutd i prin prezentarea aspectelor
legate de cerere si oferta de mai sus.

Concluzii

Activitatea curenta si tendintele pietei relevante:

@ Piata cumpértorilor; slab existe, cu numar de tranzactii in scadere

& Dezechilibru usor in favoarea OFERTE|

@ Dezvoltarea pietei rezidentiale, in special pentru imobilels noi

@ Cresterea preturitor la carburanti, energie electrica si gaze natural conduc la cresterea materialelor de
constructi, implicit la cresterea imobilelor

€ Creditaree in scadere pentru achizitionarsa de existent vechi

REZULTA: posibilitatea cresterii preturilor si chiriei. Vandabilitatea curenta a proprietatii se situeaza, in opinia
noastra, usor la nivelul pietei, fara o diferentiere pozitiva sau existent. Probabilitatea mentineri acesteia In
viitor este medie.

Piata imobiliara din judefu! {asi din primul semestru al anului 2022 este similari cu cea din anul 2018, 1n ceea
ce priveste volumul de tranzactii, indiferent la care categorie ne referim: terenuri (extravilane, agricole sau
neagricole, sau intravilane, cu sau fara constructii) si apartamente.

in perioada analizatd de APIX.ro, varful a fost atins in anul 2029, dupa ce anii 2019 si 2020 au fost
dezastruosi din acest punct de vedere: in 2019 a fost o scidere brutals. de aproape 50%, fath de anul
precedent. Anul 2020, primui an pandermic, a mentinut piata la indicatorii siabi din 201 9, pentru ca, Tn 2021,
sa fie inregistratd o ,explozie” a vanzarilor. Anul acesta, vanzirile sunt mal slabeca anul tracut, dar
comparabile cu anul 2018, indiferent de indicator.

Vanzéri semestrul | din an
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Acest grafic, prefucrat de APIX ro, aratd evolutia vénzarilor pe trei mari categorii: terenuri extravifane, terenuri
intravilane gi apartamente. Dupé cum se poate observa, cele mai multe tranzactii implica terenurile intravilane.
Tendinta din vanzérile de apartamente Tn perioadele analizate s-a manifestat si in cazul celorlalte categorii de
tranzactii. Astfel, volumui de tranzactii din semestrul | al acestui an este dubiu fata de 2019 si 2020, dar mai
mic fati de cel din anul 2021.
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Total tranzactii imobiliare semestrul | din an
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Acest grafic ne arat evolutia vanzarilor pe fiecare categorie in cazul cireia Autoritatea de cadastry publics
Cate statistice (date prelucrate si grafic realizat de APXro)

Potrivit datelor autoritéfii nationale, Judetul fasi, In primul semestru al anului curent au awut loc

aproape 13.600 de tranzactii imobiliare, cu 16% mai pufin faté de anul 2021, respectiv:
*  Ppeste 3.700 de apartamente ay fost fnstréinate, scadere de 10%
*  peste 5.000 de terenuri intravilane firs constructii au fost vandute, scidere de 27%
* peste 3.600 de terenuri intravilane Cu constructii au facut obiectul unor contracte de vanzare,
scadere de 13%
* aproape 60 de terenuri extravilane Neagricole si-au gasit alti proprietari, scadere de 3%
¢ peste 1.100 de terenuri extravilane agricole au fost vandute, indicator in cazul caruia a fost o
inregistrats o crestere fatd de perioada simitars de aproape 40%
In judetul lasi, debutul de an 2022 a fost unul cu maj putine tranzactii {1.766} in luna ianuarie $i ceva mai multe
in cea de-a doua luna din an, respectiv 2.005, adica cu +13,53% mai multe tranzactii fata de prima Juna din
an.
in ceea ce priveste preturile, capitala Moldovei a pormit anul ¢u o medie de 1.271 de Euro/mp, si o crestere
notabila de +5,83% fata de anul trecut, si asta in contextul in care piata fnca nu se confrunta cy vreo presiune
Sau urgenta de a investi in imobiliare.
Conform surselor oficiale, in prima luna de la declansarea razboiului din Ucraina, adic4 i luna martie 2022, a
crescut exploziv numarul de tranzactii cu +41,49%, fiing inregistrate 2.837 de tranzacti, in timp ce preturile au
scazut cu -7,4%, pani la valoarea de 1.177 de Euro/mp. s
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Analiza cererii

Analiza ofertei

Graba de a incheia tranzactii fa aflarea vestii despre invazia Rusiei in Ucraina a avut ca efect, 0 lund mai
tarziu, cresterea prefurilor cu +10,37%, péna la 1.299 de Euro/mp, urmatd de sciderea numérului de
tranzactif cu -31,54% fata de luna precedent, respectiv la 1.942 tranzactii.

Tn lunile de vara, prefurite au ramas ridicate, la valoarea de 1.287 de Euro pe mp, iar numarul de tranzactii a
fost, in mod surprinzator, constant. Concretizandu-se 2.238 de tranzactii in luna iunie st 2.273 de tranzactii In
luna iutie.

Doar In luna august, prefurie la apartamentele de vanzare au avut o scurts corectie cu -8,47% fald de luna
precedentd, pana la valoarea de 1.178 de Euro/mp, iar din septembrie prefurile si-au reluat cresterea, cu +7,3
% faté de luna precedenta, la 1.264 de Euro/mp.

fasul a incheiat luna nolembrie cu mai putine tranzactii: 1.876 de imobile vAndute, cu -13,59% decit in luna
precedenta si prefuri record pentru lasi, in medie de 1.328 de Euro/mp.

{sursa: https:ﬂwww.b!itz.rofblog!retrospectiva-pietei-imobi!iare-la-nivel-national—pe-anuI~2022/)

Cererea pentru un bun sau serviciu este existe de utilitate si este afectatd de raritate. Cererea mai este

influentaté si de dorinta si de fortele care creeaza si stimuleazi dorinfa. Desi atractia camenilor pentry diferite

lururi ar putea fi nelimitata, dorinfa este restrictionats de puterea efectiva de cumparare. De exempiu,

imposibilitatea de a cumpira bunuri scumpe va afecta in sens negativ cererea pentru astfel de bunuri.

Factorii care influenteazi cererea sunt

@ Locatia — proprietatea analizatd este intr-0 zoni rezidentiald. Atuul proprietatii analizate este ¢4 se afia in
zona centraia a localitatii.

@ Procentajul de proprietari si chiriag! - proprietafile noi din zona analizata sunt iibere in mare parte.

@ Raritatea afecteaza atractivitatea zonei: distania fatd de proprietatile vecine {influenta pozitiva)

Concluzii privind Cererea solvabila existenta pentru acest tip de proprigtate:

@ Cererea pentru cumpérare — cererea solvabila inregistreaza o constanta incurajata de veniturile
populatiei si existenta programelor de finantare bancars, chiar daca necesita un avans mai mare;

@ Cererea pentru inchiriere — exista cerere deoarece i ultimii ani s-a format un trend de inchiriere de
case ae catra persoanele cu venituri mari. Persoaneie care gau spre inchiriere aceste existent sunt cale
care au investit in imobiliare si obtin venituri din chirii.

@ Potentialii cumpiritori — cererea solvabila vine in principal din partea persoanelor fizice cu venituri
mari, care au o functie de conducere sau joburi bine cotate, persoanele intoase din striinatate dar si cei
cu veniluri medii care pot accesa un credit imobiliar.

@ Disponibilitatea facilitdtilor. in zona se regasesc magazine-supermarketuri, unititi de Tnvatamant,
cabinet medicale private, parcuri de joaca si mifloace de transport;

@ Standarde de calitate: in principal sunt cautate case noi, dar nici cele cu cativa ani vechime nu sunt de
datla o parte, deoarece sunt renovate aproape complet marea majoritate.

Pentru analizarea ofertei, a fost necesara inventarierea proprietdilor care intrd in competitie cu proprietatea
existent. Proprietéfile competitive cuprind pe cele deja existente si cladirile aflate Tn constructie care vor intra
pe piafa.
Clerta unui bun sau serviciu este influentatd de utilitate si limtatd de raritate, iar dorinla afecteaza
disponibilitatea. Terenul este un bun fimitat, iar terenul aflat intr-0 zona destinatd unei ahumite folosinte poate
reprezenta o oferta insuficientd daca perceptia privind necesitatea lui se accentueazi. O putere de cumpérare
redusa va crea o presiune asupra ofertei. Dac3 puterea de cumpdrare creste, oferta unui bun sau serviciu
existenl rar se deschide si se creeaza o cerere datoratd pietei, existen va duce la cresterea ofertei.
Datele au fost culese prin diferite modalitati:

@ Inspectarea in teren;

@ Consultarea autorizatiilor de construire (emise sau in baza carora se construieste), planurilor

urbanistice si rapoartelor privind zonele competitive;

@ Disculii cu cei implicati in dezvoltarea si intocrnirea planurilor oragului;
Factoril cheie luai in considerare, in vederea analizarii ofertei privind proprietétile aflate in competitie, sunt
prezentali maj jos:

@ Cantitatea si calitatea proprietatilor competitive de pe piaté (stocul disponibil);
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Concluzii

@ Volumul noilor constructii {competitive si compiementare) — proiecte autorizate de construire aflate
in derulare;

Pretul si disponibilitatea terenului iber (neocupat);

Costurile de construclie si dezvoltare:;

Proprietdfile oferite aflate pe piat (existente §i nou construite);

Ocuparea de célre existent | fatd de ocuparea de catre chiriasi;

Cauzele si numérul locurilor neocupate;

Conversia spre utilizari altemative:

Conditiile §i circumstantele economice existen:

Disponibilitatea de imprumuturi si finantari pentru constructie;

Impactul standardelor de constructie, al reglementarilor locale privind zonarea si a altor
reglementari privind volumul si costurile constructiilor,

Teoretic, oferta si cererea de proprietati imobiliare se indreapts catre un echilibru pe 0 perioada lunga de timp,
Totusi, acest punct de echilibru este rar atins. In cazul anumitor piefe, cum sunt cele care se caracterizeazs
printr-o economie foarte specializats, oferta raspunde mai incet conditiilor cererii aflate in schimbare, Chiar i
atunci c&nd pare evidents existenta unui surplus de bunuri oferite spre vanzare, proiectele aflite in constructie
la momentul respectiv trebuie si se finalizeze. O cantitate maj mare va continua sa se adauge surplusului
existent, cauzand un dezechilibru §i mai mare. O scadere a cererii poate, de asemenea, apdrea in pericada
construirii unor noi unitéti imobiliare, mérind si mai mult surplusul.

Punctul de echilibru al pietei este foarte greu de atins, ciclul imobiliar neputdnd i sincronizat cu ciclut de
dezvoltare 2 afacerilor, datorita instabilitatii =conomice, aciivitatea imobiliard raspunzand ia stimufi pe termen
fung sau pe termen scurt,

Datoritd in&spririi acordarii unui credit imobiliar va exista o dicrepanta intre cerere si oferta, ceea ce va duce
catre un blocaj al tranzactiilor. Echilibrul intre cerere si oferta va exista fn cazul locuintelor mai vechi, al ¢aror
pret e posibil s& scada mai accentuat,

Concluzia ce se desprinde din analiza echilibrutui pielei, fa nivelul zonei anaiizate, este ci acest fip de
proprietati sunt cautate mai mult spre vanzare decat spre inchiriere,

Eventualil cumparatori asteapta o scidere mai mare a pregurilor, dar Tn mod cert ofertantii daca nu sunt presali
de eventuale credite luate pentru a construi, nu vor scadea pretunile, astfel ca nu sunt premisele pentru o
cregtere sau pentru o scadere a pietei.

Dupé analiza cererii si ofertei putem spune ca exista o piatd a cumpératorului.

Tendintele identificate pe piata imobiliara a acestui an sunt:

@ Creste progresiv dobanda la creditele ipotecare

@ Scade accesibilitatea achizitionarii locuintelor prin credit

@ Cumparatorii tinen, aflati la prima achizitie, vor fi primii afectati

@ Constructiile noi vor fi in continuare preferate la achizitie

@ Cresierea cererii de apartamente va Incefini

@ Cererea pentru terenuri fibere si casele cu teren se mentine ridicats, ca efect al prelungirii pandemiei si al
preferintelor cumparatorilor pentru zone rezidentiale linistite, cu densitate demografics scazuta, intr-un
mediu verde

@ Cresc intr-un ritm crescut preturile solicitate pentru locuintele care vor fi finalizate in urmatorii 2 ani din
cauza cresterii prefuritor materialelor, dar si a intarzierii livrarilor

@ Scade oferta existenta in piata secundari

@ Cumparatorii nu mai vand proprietatile pe care le detin deja si le transforma in investitie imobiliara sau le
transmit membrilor familiei

@ Cele mai cautate case cu teren au un spatiu de office dedicat, in conditiile n care maj multi cumpératori Tsi
doresc sa continue sa lucreze de acasé, cel putin ocazional

/// %

1
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ANALIZA CELEI MAI BUNE UTILIZARI

Prin analiza celei mai bune utilizari se identfica acea varianta de ulilizare a unei proprietati imobiiiare

din diferite alte posibile care, prin compararea costurilor si a beneficiilor rezultate, se dovesteste a fi cea

mai profitabila si mai buna din punct de vedere compelitiv,

Este un concept fundamental pe piata imobiliara find centurata de foriele competitive de pe piata, forte care

fundamenteaza si valoarea de piata. Pentru a estima valoarea justa , analiza de cea mai buna utilizare

identifica cea mai profitabila utilizare competitiva in care poate fi pusa proprietatea.

Conceptul de cea mai buna utilizare reprezinta alternativa de utilizare a proprietatii selectata din diferite

variante posivile care va constitui baza de pomire si va genera ipotezele de lucru necesare aplicarii metodelor

de evaluare in capitoleie urmatoare ale lucrarii.

Cea mai buna utilizare - este definita ca utilizarea rezonabila, probabila si legala a unui eren liber sau

construit care este fizic posibila, fundamentata adecvat, fezabila financiar si are ca rezultat cea mai mare

valoare.

Cea mai buna utilizare este analizata uzual in una din urmatoarele situatii:

W cea mai buna utiizare a terenuiui fiber

w ceamai buna utiizare a terenujui construit

Cea mai buna utilizare a unei proprietati imobiliare trebuie sa indeplineasca patru criteril.

Ea trebuie sa fie:

@ permisiila legal (iegalitatea investitiei propuse, posibiitatile de obtinere a avizelor si auterizatiilor)

@ posbila fizic {posibilitatea realizarii investitiei in contextul caracteristicilor terenului poluarii mediului,
regimului urbanistic al zonei)

& fozabila financiar (se determina daca investilia poate sa produca un venit care sa acopere cheltuielle de
exploatre, obligatiile financiare si amortizarea capitaiuiui)

& maxim productiva (sa genereze un venit maxim pentru investitor)

Cea mai buna utilizare a terenului considerat liber trebuie sa find cont de utilizarea acluala si toate utiizarile
potertiale.

Valoarsa terenului este determinata de utilizarea potentiala i nu de utilizarea actuald. Aproape orice cladire
poate fi demolaté (excepfie pot fi cele din patrimoniu) § aceasta se face cand ea nu mai adaugs valoare
terenului.

Reglementarile referitoare la constructile din patrimoniu fac uneori imposibild demolarea §i prin urmare un
regim fiscal special poate duce la cresterea valorii jor, pastrand utilizarea actuald ca fiind cea mai buni
utifizare,

Exista doua moduri pentru a identifica cea mai bun ufilizare a terenului considerat liber, sf anume:

¥ estimarea valorii separate a terenului;

& identificarea tranzactiilor comparabile cu ferenuri libere

Pentru a identifica cea mai buna utilizare a terenulu considerat liber, am cules de pe piata informatii referitoare
la terenuri libere amplasate in zona geografica municipiu! (asi,

Pe baza analizei de piald efectuate, am studiat utilizérile considerate probabile si rezonabile pe baza
conformitatii cu cele 4 criterii ale celei mai bune utilizan a tererului considerat liber, tinand cont in acelasi timp
de specificui zonei si caracteristicile terenului (forma si dimensiuni).

Cea mai buna utilizare a terenului sau amplasamentului ca fiind liber poate fi utilizarea prezents, constructia,
subimpartirea sau unirea cu altd proprietate. Cea mai buna utilizare a terenului liber presupune ca terenul este
liber sau poate fi efiberat prin demolarea constructiifor.

Ca alternativa, terent! poate fi pastrat ca investifie. Utilizarea potentiala si nu utilizarea existentd determina de
cbicsi preful care va fi pltit pentry teren Tn cazul Tn care respeciiva utilizare este fezabiia din punct de vedere
economic.

Analiza planurilor zonale, a vecinétatilor, conduce la concluzia ca posibilitatea utilizarii terenuiul in alte
moduri decat este folosif i1 prezent nu este atractiva.
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Cea mai buna Avand in vedere analiza efectuata anterior, se constata ca cea mai buna utilizare a terenului este construires

utilizare a unei locuinte say a unyi spatiu comercial.
terenuiuj Cea mai buna utilizare a proprietdii ca fiind construits este caracteristica utilizarii care trebuie s3 fie realizata
construit Pe 0 proprietate prin prisma constructiilor existente si a celor ideale descrise in concluzia analizej asupra celej

mai bune uillizari a terenului ca find fiber.

Cea mal bunj ulilizare a proprietdtii evaluate ca find construits poate fi continuarea utilizarii sxistente,
renovarea sau reabilitarea, extinderea, adaptarea sau conversia la o alii utilizare, ori o combinatia a acestor
alternative.

Se constati ci cea mai bunj utilizare a proprietatii imobiliare este cea actuald, deoarece are cea mai
mare valoare a proprietitii evaluate.

Conciuzii Si Pentru imobilul supus evaluarii se apreciaza ca cea mai buna utilizare este cea existenta.
corelatif ale

analizei CMBU

si a celei de

piata

4. EVALUAREA

Pentru estimarea valorii s-ay parcurs urmatoareie etape:
@ documentarea Pe baza listei de informatii sclicitate clientului ~ lista mijloacelor fixe {numér de inventar, denumire milec fix,
vaioare de inventar, amortizare, conform evideniei scriptice existente, suprafete construite si desfagurate, etc.);
& discuti purtate cu reprezentantyl societatii cu privire la;
¥ identificarea si corelarea mijloacelor fixe existente in evidentele contabile si materialele existentz ia societate
(planuri de amplasament, documentatie cadastrala si de proprietate);
v regimul de exploatare pentru fiecare mijloc fix (teren si constructi);
specificul activitatilor curente desfasurate pe amplasament si al activitatifor anterioare;
starea fizica;
modul de exploatare;
inspectia efectuad in teren §i verificarea practica a concordantei situatiei din teren cu informatiile din documentele
furnizate;
stabilirea ipotezelor si ipotezelor speciale care au stai la baza efaborarii raportufui;
selectarea tipului de valori estimate in prezentul raport;
analiza tuicror informaiiilor Culese, interpretarea rezultatelor din punct de vedere al evaluarii
apiicarea metodelor de evaluare considerate adecvate pentru estimarea valorilor de piaf;

0069 ooae

Abordrile uilizate
pentru evaluarea prprietatii imobiliare a fost utilizata abordarea prin piata

ABORDAREA PRIN COST

Abordarea prin cost oferd o indicatie asupra valori prin utilizarea principiului economic conform caruia un cumpérator ny va plali
mai mulf pentru un activ decét costul necesar obfinerii unui activ cy aceeag’ utilitate, fieprin cumpdrare, fie prin construire, Aceasts
aboroare se bazeazi pe principiul conform caruia preful, pe care un cumparitor de pe piatd il va pisti pentry activuf supus

evaludrii, nu va fi mai mare decst costuf aferent cumpdrarii say construirii unui acliv echivalent Dessori, activuf Supus evaludri
va ff mai pufin atractiv decat echivalentul care ar putea fi cumpérat sau construit, din cauza vechimii sau a deprecierii. In acest
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ABORDAREA PRIN PIATA

Abordarea prin piaté oferd o indicatie asupra valorii prin compararea activului subiect cu active identice sau similare, ale caror
prefuri se cunosc. Prima etapd a acestei abordari este obiinerea preturilor activelor identice sau simiiare care au fost
tranzactionate recent pe piata. Daca existd puline tranzactii recente, poate i util s3 se ia in considerare si preturile activelor
identice sau similare care sunt listate sau oferite spre vénzare, cu condifia ca relevanta acestor informatji sa fie clar stabilita si
analizata critic. Poate fi necesar ca preful altor tranzactji s fie ajustat pentru a refiecta orice diferente intre tranzactia reaid si tipul
valorii §i orice ipoteze care urmeazd si fie adoptate pentru evaluarea care se realizeaza. Pot exista si diferenie ntre
caracteristicile juridice, economice sau fizice ale activelor din alte tranzactji fata de cele ale activului evaluat.

Activul analizat este o proprietate imobiliara reprezentand o proprielate rezidentiala de tip funciar, imobil care, in mod chisnuit
prezinta piata la vanzare in zona analizata. Astfel, abordarea prin piata a fost aplicata, existand oferte de piata si tranzactii cu
active asimilabile, care sa prezinte ¢ valoare de piata in sensul celei prezentate in SEV 2022.

ABORDAREA PRIN VENIT

Abordarea prin venit ofera o indicatie asupra valorii prin convertirea fluxurilor de numerar viitoare Tntr-o singura valoare curent’ a
capitalului. Aceastd abordare ia Tn considerare venitul pe care un activ il va genera pe durata lui de viata utila si indica valoarea
printr-un proces de capitalizare. Capitalizarea implica transformarea venitului infr-o valoare a capitalului prin aplicarea unei rate
adecvate de capitalizare/aciualizare. Fluxul de venit poate s& derive dintr-un contractidin contracte sau s3 nu fie de natur3
contractuald, de exemplu, profitul anticipat si generat fie din utilizarea, fie din definerea activului.

Avand in vedere ca obiectul evaluarii este proprietate rezidentiala de tip funciar, unde nu exista o piata a inchirierilor. abordarea

prin venit nu a putut fi aplicata,

ABORDAREA PRIN PIATA

Abordarea prin piata utiizeaza procesul de luciu in care estimarea valorii de piata se face prin analizarea pietei pentru a gasi
preprietati simitare, comparandu-le apoi cu cea de avaluat. Premiza majora a abordarii prin piata este aceea ca valoarea de piata
a unei proprietali imobiliare este intr-o refatie directa cu preturile unor propristati competitive si comparabile, Prima etapd a acestei
aporddri este obtinerea preturilor activelor identice sau similare care au fost franzactionate recent pe piata. Dacd existd putine
tranzactii recente, poate fi util s se ia in considerare i prefurile activelor identice sau similare care sunt listate sau oferite spre
vanzare, cu condifia ca relevanta acestor informafii s fie clar stabilita si analizata critic. Poate fi necesar ca pretul altor tranzacti
sa fie ajustat pentru a reflecta orice diferente nire tranzactia reald si tipuf valorii i orice ipoteze care urmeaza sa fie adoptate
pentru evaluarea care se realizeaza.

Analiza comparativa este termenul general folosit pentru a identifica procesul ce utilizeaza fie analiza pe perechide dafe, fie
analiza comparatiilor relative.

Analiza comparativa se axeaza pe asemanarile si diferentele dintre proprietati, care afecteaza, intr-un fel sau altul, valoarea
acestora. Diferentele si asemanarile ar putea aparea in ceea ce priveste dreptul de proprietate evaluat, motivatia cumparatorului
si a vanzatorului, conditile de finantare, situatia pietei imobiliare, dimensiunile, locatia, precum si caracteristicile fizice si
economice ale proprietatilor.

in cazul analizat s-au utilizat tehnici cantitative pentru cuantificarea ajustarilor apiicate preturilor de vanzarefofertelor de pret ale
proprietatilor comparabile.

Procedura pentru aplicarea abordarii este:

@ Analizarea informatiilor de pe piata referitoare la proprietatile similare cu proprietatea subiect, care au fost vandute recente,
sunt oferite |a vanzare sau se afla sub un contract. Se iau in considerare caracteristici aie proprietatilor cat mai asimiiabile
proprietatil subiect, pentru a garanta ca vanzarile/ofertele comparbile reflecta actiunile cumparatorilor similar;

@ Selectarea proprietatilor comparabile. In realizarea prezentului rapert de evaluare, s-au folosit ca surse de informatii, ofertele
de vanzare de terenuri similare din zona studiata existente in ziarelefrevistele de specialitate, din paginile de web ale
diferitelor companii imobiliare precumsi din baza de date proprie

Proprietatile comparabile selectate sunt prezentate mai jos.
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COMPARABILA 1
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COMPARABILA 3
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@  Verificarea informatiilor pentru acuratetea acestora privind reflactarea unor siiuati de piata nepartinitoare, astfel incat
comparatilels ulilizate sa fie cat mal credibiie. Comparabilele au fost verificate prin apel telefonic, obtinandu-se informatii
suplimentare in cazul unor comparabile si estimandu-se si un procentinivel de negociere al ofertelor, in functie de discutiile
avute.

@  Selectarea celei mai relevante unitati de comparatie de pe piata, astfel incat sa se poata defini si identifica un criteriu de
comparatie, care sa explice comportamentul pielei (in cazul analizat criteriulanalizat este pretui total {eurc);

@  Identificarea diferentelor dintre proprietatile comparabile si proprietatea subiect, in ceea ce priveste toate elementele de
comparatie adecvate. S-au identifical anumite diferente intre proprietatile comparabile si proprietatea subiect, diferente care au
fost specificate in cadrul grilei de comparatie. Trebuie precizat faptul ca, pentru toate comparabilele, s-a considerat ca dreptul
de proprietate {ransmis este integral, iar conditille de vanzare - plata cash/credit.

@  Ajustarea pretului fiecares proprietati comparabile pentru a egaliza diferenlele dintre acestea si proprietatea subiect.
Pentru & eslima semnificatia relativa a diferentei dintre elemente s-au ufiiizat tehnici cantitative. Tehnicile cantitative sunt
utilizate pentru a determina ajustarile cantitaive ale preturilor/ofertelor de vanzare. Acestea sunt aplicate sub forma de
procentaj sau valoric. Analizele cantitative utilizate in cadrul estimarii valorii proprietatiii subiect au fost: anaiiza pe
perechi de date, analiza ape grupe de date, analiza unor date secundarefsuplimentare si ajusiari aferente costului
(pentru anumite elemente de comparatie). Aiustarile efectuate sunt prezentate in cacrul grilei de comparatie, prezentata mai
jos:

/ a7
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RAPORT DE EVALUARE TEREN EXTRAVILAN Suprafata = 3200 mp,

GRILA DE PIATA TEREN

sat Vorovesti, comuna Miroslava, judetul Jasi

:‘r;: ELEMENT DE COMPARATIE PRgS;'Eg?TE COMPARABILA1 | COMPARABILA 2 COMP‘;RAB"'A
LOCALITATEA VOROVEST] VOROVESTI VOROVEST] VOROVEST]
DATA OFERTEI NOV.2023 NOV.2023 NOV.2023 NOV.2023
SUPRAFATA - mp - 3200 7200 3157 3000
PRET VANZARE - € . 50000 55000 30000
PRET VANZARE - €/mp - 7 17 10

0 . TIP COMPARABILA
Tip comparabiia Oferta Oferta Oferta
Ajustare -20% -20% -15%
Valoare Oferta 139 3.48 1,50
Pret ajustat 6 14 9

In vederea verficarii
comparabilelor, am
sunat la numerele de
felefon specificate in
cele trer anunturt de

2 un nivel peste
media  zonel  din
cauza prefulul unitar
solicitat peste marjele

la un nivel sub media
zonet datonta pretujui
unitar - solicitat  mai
apropiat de un nivel

la nivelul mediy de
negoclere din zona,

‘ Explicatilejustar vanzare st am obfinut tranzactionabil g de iranzacilonarer alg pentru  tipul  de
urmatoarek'e reducerilor anterioare | 20! si déspotmbnlrtatu proprietate
discount-uri: -20% - deja aplicate ma rdicate  m

C1, 20% - C2 g - negociere

15% - C3

Ajustarile sunt conforme marjei de negociere din piatd. Se aplica ofertelor expuse spre vinzare si variazi in functie de

perioada expunerii pe piatd, de abilititile de negociere ale ambelor pérti, precum si in functie de nivelul de tranzactionare si

palierele valorice ale zonei,

1 DREPTURI DE PROPRIETATE TRANSMISE
Dreptusi de proprietate transmise DEPLINE DEPLINE DEPLINE
Ajustare DEPLINE 0 0 0
Pret ajusiat 6 14 8
Nu sunt necesare ajustari
2 . RESTRICTI'LEGALE - ‘
Restrictii legale Fara restrictii Fara restrictii Fara restrictii
Ajustare 0% 0% 0%
Valoare Fara restrictii 0 5 ”
Pret ajustat 6 14 9
Nu sunt necesare ajustari
3 CONDITH DE FINANTARE
Conditii de finantare Cash/credit Cashicredit Cash/credit
Ajusiare Cashlcredit 0 0 0
Pret ajustat 6 14 9
Nu sunt necesare ajustari
4 o CONDITI DE VANZARE
Conditii de vanzare NORMALE i normale ] nomale,

i




RAPORT DE EVALUARE TEREN EXTRAVILAN Suprafata = 3200 mp, sal Vorovesti, comuna Miroslava, judetul lasi

Ajustare 0% 0% 0%
Valoare 0 0 0
Pret ajustat 6 14 9
Nu sunt hecesare ajustari
5 CONDITH DE PIATA
Conditii de piata NOV.2023 NOV.2023 NOV.2023
Ajustare NOV.2023 0 0 0
Pret ajustat 6 14 9
Nu sunt necesare ajustari
9 LOCALIZARE
LOCALIZARE VOROVEST! VOROVESTI VOROVESTI
Ajustare 0% 0% 0%
VOROVESTI
Valoare 0.00 0.00 0.00
Prat ajustat 6 14 9
Nu sunt necesare ajustari
7 DESTINATIA {UTILIZARE TEREN)
MARIMEA SUPRAFETE!
SUPRAFATA - mp - 7200 3152 3000
Ajustare 10% 0% 1%
Valoare 200 0.56 .00 0.09
Pret ajustat 6 14 9

Valoarea ajustarilor se stabileste pe baza observatiilor istorice referitoare la efectul asupfa valorii dat de diferenta de
suprafata dinfre comparabile si proprietatea subiect. Se aplica o ajustare de +/- 0.5% pentru flecare 100 mp dlferenta De ex.
corectie C1=0.5%"(7200-3600}/100=4% b 14

ACCES LA TEREN /I/ FRONT STRADAL {ml)
FRONT STRADAL () 40 0 “
Ajustare 150 0% 0% 0%
Valoare 0.00 0.00 0.00
Pret ajustat 6 14 9

Nu sunt necesare ajustari, deoarece sunt aproximativ egale
ACCES
ACCES drum pietruit drum asfaltat drum asfaltat
Ajustare 0% 0% 0%
Valoare drum asfatat G.61 0.00 0.00
Pret ajustat 7 14 9
Nu sunt necesare ajustari la C2 si C3, insa C1 se ajusteaza cu 10% deoarece drumul-este pietruit

POSIBILITATI DE DEZVOLTARE/AVIZE/POT
AVIZE/POT nfa nfa n/a
Ajustare nia 0% 0% 0%
Valoare 0.00 0.00 000

/4

/29
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RAPORT DE EVALUARE TEREN EXTRAVILAN Suprafata = 3200 mp, sat Vorovesti, comuna Mirostava, judetul lasi

Pret ajustat 7 14 9
Nu sunt necesare ajustari
TOPOGRAFIE .
TOPOGRAFIE - mp - PLAN PLAN PLAN
Ajustare 0% 0% 0%
Valoare PLAN 0.00 0.00 0.00
Pret ajustat 7 14 8
Nu sunt necesare ajustari
CONSTRUCTII DEMOLABILE PE TEREN
?gé\IESJRUCTII DEMOLABILE PE LIBER LIRER LIBER
Ajustare LIBER 0% 0% 0%
Valoare ] o 0
Pret ajustat 7 14 9
Nu sunt necesare ajustari 5
8 UTILITATI DISPONIBILE
UTILITATI Toate utilil_atile Toate utilit.atire Toate utilitlatile
langa proprietate langa proprieiate langa proprietate
Ajustare Toate ufilitatile langa 0% 0% 0%
proprietate
Valoare Ajustare 0 0.00 0.00
Pret ajustat 7 14 9
Nu sunt necesare ajustari
9 0 g DESTINATIA (UTiLIZARE TEREN)
CEAMAL ?e‘é’:;: ;’g:;'é':RE' EXTRAVILAN | EXTRAVILAN | EXTRAVILAN
Ajustare EXTRAVILAN 0% 0% 0%
Valoare Ajustare 0.00 0.00 0.00
Pred ajustat 7 14 9
Nu sunt necesare ajustari
AJUSTARI
Ajustare totala bruta (EURO) 256 3.48 1.59
Ajustare totald bruta (%) 0.03 0.20 0.14
INDICATIE VALORICA TOTALA
VALOARE ESTIMATA TEREN -euro- 3200 7 euro/mp 22400 EUR
VALOARE ESTIMATA TEREN -LEI- 1 EURO=4.9703 LEI 111335 lei

O indicatie a valorii de piata utilizand abordarea prin piata, a proprietatii imobiliare de tip funciar, situata in extravilanul localitatii

Vorovesti, comuna Miroslava, judetul lasi, este :

Valoare Valoare
Denumire activ de piata de piata
: -lei- -€-
TEREN S = 3200 mp 111.335 22.400

F oAy
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RAPORT DE EVALUARE TEREN EXTRAVILAN Suprafata = 3200 mp, sat Vorovesti, comuna Miroslava, judetul lasi

CALCULUL REDEVENTEI

Avand in vedere condiriile de piata imobiliara actuale, contextual economic si resursele financiare reduse ale frmelor si persoanelor
fizice, precum si suprafetele mari disponibile, ar putea fi o solutie viabila concesionarea terenului in vederea realizarii unor investitii
in zona, daca acestea sunt premise legal.
Luand in considerare durata de recuperare a investitillor imobiliare si caracleristicile imobilului, se considera ¢ durata maxima de
recuperare de 25 ani a valorii de piata.
In aceste conditii, nivelul minim af redeventei determinat in conditiile Legii nr.50/1991 republicata, cu modificarile si completarile
ulterioare, a fost calculat avandu-se in vedere valoarea de piata si o perioada de recuperare de 25 ani,
Asadar :

V redeventa minima = 111335 leif25 ani = 4453 lei, echivalentul a 896 surofan

CALCULUL CHIRIEI MINIME OBTENABILE

Datorita faptului ca nu exista o piata activa si coerenta a inchirierii de astfel de imobile, esie greu de estimat o rata de capitalizare
specifica. Din acest motiv, in mod vzual, aceasta estimare se face in conditii similare determinarii redeventei (pretului concesiunii)
daca terenul este concesionat conform Legii rr. 50/1991.

Luand in considerare durata de recuperare a investitiilor imobiliare si caracteristiclle imobiluiui, se considera o durata maxima de
recuperare de 25 ani a valorii de piata.

In aceste conditii, nivelul minim al redeventei determinat in conditiile Legii nr.50/1991 republicata, cu modificarile si compietarile
ulterioare, a fost calculat avandu-se in vedere valoarea de piata Si o perioada de recuperare de 25 ani.

Astfel ;

V chirie minima unitara = {111335 le¥/25 ani) : 3200 mp = 1.39 leifan/mp, echivalentul a 0.28 eurofanimp

Solicitarea ciientului si beneficiaruiui raportului de evaluare, este de a estima valoarea chiriei de piata minim obtenabile, in
vederea initieril procedurii de concesionare/inchiriere, pentru terenui in suprafata de 3200 mp {0.32 ha), categoria de folosinta
‘pasune’, situat in extravilanul localitatii Vorovesti, Taria 24, parcela 984;1052, numar cadastral 98588, inscris in cartea funciara
sub nr.98588/UAT Miroslva.

Conform SEV 104, Chiria de piata este suma estimata pentru care un drept asupra proprietatii imobiliare ar putea fi inchiriat, la
data evaluarii, intre un locator hotarat si un lacatar hotarat, cu clauze de inchiriere adecvate, intr-o tranzactie nepartinitoare, dupa
un marketing adecvat si in care partile au actionat fiecare in cunosfinta de cauza, prudent si fara constrangere,

Pentru a raspunde la aceasta solicitare, am identificat si analizat informatiile existente in piata, privind inchirierea/concesionarea
terenurior care au aceeasi destinatie. Cum nu am gasit suficiente date in piata Jocala, am extins cautarile la piata regional,
identificand urmatoarele oferte:

COMPARABILA 1
https:/iwww.olx.ro/d/oferta/p-f-1 3-50-ha-compaci-schitu-duca-asfatt-curent-langz-padure-1Dhifgm. htm!
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RAPORT DE EVALUARE TEREN EXTRAVILAN Suprafata = 3200 mp, sat Vorovesti, comuna Miroslava, judetu lasi

COMPARABILA 2
https.//www storia.rofro/oferta/concesionez-i nchiriez-tere n-38-ha-pentru-parc-fotovoltaic-IDvPK].html
[ NS L 3503 e 1900 € R m N
e SOLUTE BAGIAYE WAL mcs e s
Conceslonezfinchirleaz Teren 38 By Pentru Pare Fotovolraic 1900 £
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Potrivit art .8, alin (7) din din O.U.G. nr. 34 din 23 aprilie 2013 privind organizarea, administrarea $i exploatarea pajistilor
permanente si pentru modificarea si completarea Legit fondului funciar nr. 18/1991, cu modificirile si completérile ulterioare -
"Preful concesiuniifinchirierii se stabileste tindnd cont de echilibrul financiar dintre valoarea productiei de iarba disponibilé si
obligatiile care fi sunt impuse utilizatorului pajisti permanente prin cheltuielite cu implementarea amenajamentului pastoral.”
Deasemenea , Normele de aplicare a 0.U.G. nr. 34/2013, aprobate prin H.G. nt, 1064/2013, prevede la art. 6, alin. (3) si (4):

" (3) In conditiie art. 9 alin (7") din Ordonana de urgentd Guvernului nr. 3412013, nivelul mirim al pretului concesiuniifinchirier;
se stabileste prin diferenta dintre valoarea ierbii disponibile pentru animale si valoarea totald a cheltuielor cu implementarea
proiectului de amenajament pastoral, respectiv investifiiimateriale anuale previzute in acesta, cu respectarea prevederilor
legale an vigoare.

(4) Valoarea ierbii disponibile pentru animale reprezintd produsul dintre productia anvala disponibila de iarba si pretul mediy al
ierbii stabilit, in conditiile legii, prin hotararile consililor judetene si respectiv, ale Consiliului General al Municipiului Bucuresti,
conform prevederilor art. 62 afin. (22) din LEGEA NR. 571/2003 privind Codul Fiscal, cu modificarile si completarile ulterioare,”
HOTARAREA nr. 306 privind pretul mediu la masa verde de pe pajisti din judetul lagi, pentru recolta anului 2023, prevede un
pret mediu de 0.065 lei/kg. htips://static.anaf.ro/static/10/lasi/IS preturi medii 2023.pdf

Avand in vedere GHID-CADRU pentru amenajamentul pastoral aprobat prin HOTARARE nr. 78 din 4 februarie 2015 privind
modificarea si completarea Normelor metodologice pentru aplicarea prevederilor Ordonantei de urgentd a Guvemului nr.
34/2013 privind organizarea, administrarea si exploatarea pajitilor permanente si pentru modificarea si completarea Legi
fondului funciar nr. 18/1991, aprobate prin Hotarérea Guvernului nr. 1.064/2013, pasunile din cadrul comunei Miroslava produc in
medie 1 tofha masa verde (UMV). https:/fwww.primariamirosiava.rofw -content/uploads/2021/06/proiect-hot-31.05.2021-114.pdf
Legea nr. 268/2022 pentru modificarea $i completarea Ordonantei de urgenta a Guvernului nr. 34/2013 privind organizarea,
administrarea i exploatarea pajistilor permanente §i pentru modificarea gi completarea Legii fondului funciar nr. 18/1991 se afli
in vigoare din 29 iulie 2022 si prevede ci amenajamentul pastoral va deveni obligatoriu din anul 2024.

Baza de calcul a pretului de inchiriere este calculul valorii productivitatii medii de iarba pentru fiecare pasune in parte, raportata
la valoarea unui kg de masa verde (MV) stabilita de Consiliul Judetean lasi pentru anul 2023, respectiv 0.065 [ei. Asadar, finand
cont de valoarea estimata, corelata cu valorile de inchiriere ale terenurilor care au aceeasi destinatie, a nivel judetean, valoarea
propusa pentru terenul care urmeaze & fi concesionat/inchiriat de UAT Miroslava, este de 163 leifhalan. In estimarea acestei
valori, nu s-a tinut cont de beneficii sau cheltuieli financiare prevazute de legislatie pentru viitorul chirias/concesionar al
terenului, pe perioada derularii contractului, Aceste prevederi, pot influenta valoarea chiriei, ca urmare a raportului dintre cerere
si oferta (cresterea sau scaderea cererii sau a concurentei intre potentialii chiriasi). g N
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ANALIZA REZULTATELOR $i CONCLUZIA ASUPRA VALORII

ANALIZA REZULTATELOR

Reconcilierea rezultatelor constituie analiza rezultatelor obtinute prin aplicarea abordarilor de evaluare pentru a ajunge la
estimarea finala a valorii. Criteriile cu care un evaluator ajunge la o eslimars finala a valorii, furfamentata si semnificativa sunt:
adecvarea, pracizia si cantitatea de informati.

Datele utiizate sunt autentice, pertinente, suficiente si au fost cbiinute din surse de incredere. La analiza si reconcilierea valorilor
s-au avut Tn vedere urmatoarele principil:

@ valoarea este o predictie

@ valoarea este subiectiva

@ evaluarea este o comparare, este orientarea spre piata

Criteriile prin care s-a ajuns la ¢ estimare finala a valerii, funacantadamentata si semnificativé sun!; adecvarea, precizia si

cantitatea de informafii. Asadar:

PROPRIETATE IMOBILIARA

Adecvarea

Adecvarea unei abordari cu utiizarea propusa a evaluarii. Prin acest criteriu, evaluatorul
judecd calde pertinenta ests fiecare metoda, scopului si utilizari evaludri. Adecvarea unei
melode, de reguld, se refera direct la tipul proprietatii imebiliare gi viabilitatea piefei. Avand
in vedere tipyl proprietatii (proprietate imobiliara de tip funciar) cea mai pretabila si

adecvata abordare este prin piata.

Precizia

Precizia — se apreciaza acuratetea informafiilor si a ajustarilor efectuate pentru fiecare
proprictate comparabila analizata. Precizia unei evaludri este mésuratd de Tncrederea
evaluatorului in corectitudinea datelor, de calculele efectuate si de ajustariie aduse
prefurilor de vanzare a proprietatilor comparabile. Din analiza de piata, acuratetea
informatiilor privind inchirierile si chirile este mai slaba si mai putin relevante decat in cazu!
vanzariler, piata ftranzactilor fiind activa in zona analizata (piata fiind una a
cumparatorului la mementul actual).

Cantitatea de
informaii

Informatile privind inchirierile sunt mai putin numercase avand in vedere ca proprietatea
evaluata este un teren si investitia intr-un asftel de imobil se face in general pentru a fi
utilizat de catre proprietari (piata din Romania fiind caracterizata de procentul ridicat al
propritasilor de terenuri). Adecvarea si precizia influenleaza calitatea si relevania
rezuitatalor unei metode. Ambeie criterii au fost studiate it raportcu cantitatea informatiilor
evidentiate de o anumity tranzacfie comparabila sau de o anumita melod. in termeni
statistic], intervalul de incredere in care va fi valoarea reald, va fi ingustat de informaliile
suplimentare disponibile. Luand Tn calcul criferiul adecvarii, cea mal polrivitd metoda,
avand ™ vedere tipul de proprietate {proprietate imobiliara de tip funciar) si scopul
evaluari (tranzactionarea), este comparatia directa — analiza cantitativa din cadrul
abordarii prin piata. Aceastd metodd indeplineste criteriuf preciziei si criteriut canfitatii si
calitatii informatiilor.
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CONCLUZIA ASUPRA VALORII

Avand in vedere rezultatele obtinute prin aplicarea metodelor de evaluare, relevanta acestora si informatiilede piata care au stat la
baza aplicarii lor si pe de alta parte, scopul evaluarii si caracteristicile proprietatii imobiliare, precum st rationamentul profesional,
valoarea estimata pentru proprielatea in discutie va trebui sa tina seama de valoarea rezultata in urma abordarii prin piata.

O indicatie a valorii de piata, a redeventei minime anuale si a chiriei lunare minime obienabile, este:

Valoare Valoare Valoare Valoare Chiria . | Chirie
. . de piata | depiata [ redeventa | redeventa lunara lunara
Denumire activ =lei- <£- anuala anuala “lgi- ~£-
«|ei- -€-
TEREN 5=3200 mp 111.335 22.400 4453 896 371 75

Mércutanu Cristina
Evaluator El, EPI, EBM
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