JDETUL s COMUNA
alm MIROSLAVA

Consiliul Local

HOTARAREA NR.268
privind aprobarea vanzarii firi licitatie publica deschisa si a pretului de vanzare a terenului in suprafati de
8051 m.p., identificat cu numir cadastral 90406, tarla 14, parcela ICC, intabulat in Cartea Funciari nr.90406
comuna Miroslava, apartinand domeniului privat al comunei, situat in intravilan localitatea Bratuieni, str.
Basarabia nr.9, comuna Miroslava, judetul lasi, catre S.C. SEVEN TECH SR.L.

Consiliul Local al comunei Miroslava, intrunit in sedinta ordinari.

Avind in vedere temeiurile juridice, respectiv prevederile:

a) art.120 si art.121 alin.(), alin.(2), art.136 alin.(1), alin.(5) din Constitutia Romaniei,
republicati;

b) art.7 alin.(2), art.553, art.555-art.566 din Legea nr.287/2009 privind Codul civil, republicata,
cu modificarile ulterioare, referitoare Ia contracte sau conventii;

¢) art.5 lit.dd), art.129 alin.(1), alin.(2) lit.c), alin.(6) lit.b), art.364 din Ordonanta de Urgenti a
Guvernului nr.57/2019 privind Codul administrativ, cu modificarile si completarile ulterioare;

d) Legii nr.50/1991 privind autorizarca executdrii lucririor de constructii, republicatd, cu
modificirile si completirile ulterioare;

Cu respectarea Legii nr.24/2000 privind normele de tehnica legislativa pentru elaborarea actelor
normative, cu modificérile si completirile ulterioare;

Ludnd in considerare:

-referatul de aprobare (ca instrument de prezentare si motivare a proiectului de hotirdre), semnat
de cdtre initiatorul proiectului de hotirdre si Tnregistrat sub nr.6344/08.12.2023:

-raportul  intocmit de citre Biroul investitii&achizitii publice-consilier Juridic din aparatul de
specialitate al primarului comunei Miroslava si Inregistrat sub nr.6345/08.12.2023;

-adresa nr.02/19.12.2022, inregistratd la Unitatea Administrativ-Teritoriala comuna Miroslava
sub nr.84367/19.12.2022, prin care S.C. SEVEN TECH S.R.L., in calitate de concesionar, soliciti
cumpdrarea terenului ce face obiectul contractului de concesiune nr.13882/20.06.2014, in suprafata de
8051 m.p., identificat cu numir cadastral 90406, tarla 14, parcela 1CC, intabulat in Cartea Funciari
nr.90406 comuna Miroslava, apartindnd domeniului privat al comunei, situat in intravilan localitatea
Bratuleni, str. Basarabia nr.9, comuna Miroslava, judetul Iasi;

-contractul de concesiune, inregistrat sub nr.13882/20.06.2014, incheiat intre comuna Miroslava,
judetul Tasi si S.C. SEVEN TECH S.R.L., avind ca obiect concesionarea terenuluj in suprafatd de 8200
m.p., situat in tarla 14, numir cadastral 64330, Carte Funciari nr.64330 pentru construire hala
multifunctionali;

-Actul aditional, inregistrat sub nr.14483/05.05.2020, 1a contractul de concesiing mai sus
mentionat;

Tindnd seama de:

-prevederile art.364 din Ordonanta de Urgentd a Guvernului nr.57/2019 privind Codul
administrativ, cu modificirile si completarile ulterioare, “Exceptii de la regulile privind procedura de
vénzare a bunuriior din domeniul privat”;

-Autorizatia de construire nr.642 din data de 20.11.2014, eliberata de citre Unitatea
Administrativ-Teritoriald comuna Miroslava, judetul lasi s5i Procesul verbal de receptie partiald a
lucirilornr.13533/08.05.2017;
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Consiliul Local

-Raportul de evaluyare imobiliari nr.2023079/24.11.2023, Intoemit de citre evaluator EJ, EPI,
EBM autorizat ANEVAR, pentru terenul 8051 m.p., identificat cu numar cadastral 90406, tarla 14,
parcela 1CC, intabulat in Cartes Funciard nr.90406 comuna Miroslava, apartinand domeniului privat al
comunei, situat in intravilan localitatea Brétuleni, str. Basarabia nr.9, comuna Miroslava, judetul lagi, in

schimb valutar licitat de BNR la data evaluirij 24.11.2023, 1 euro = 4.9703 lei);
-Inventarul bunurilor care apartin domeniului privat al comunei Miroslava, sectiunea Bunuyri
imobile, numir de ordine 270;
Tindnd cont de faptul ¢a S.C. SEVEN TECH SR.IL. este constructor de buni-credinti a
constructiei edificati pe terenul in suprafafd de 8051 m.p., identificat cu numar cadastral 90406, Tnscris

cumpararea terenului aferent constructiei,

Avéand In vedere avizele comisiilor de specialitate organizate in cadrul Consiljulyj Local al
comunei Miroslava, Judetu! Tasi,

In conformitate cu:

-prevederile Legii nr.554/2004 privind contenciosul administrativ, cu modificirile $t completirile
ulterioare;

-prevederile Legii nr.52/2003 privind transparenta decizionali in administratia publica, cu
modificérile si completirile ulterioare;

In temeiul art.133 alin.(1), art.139 alin(1), alin.(2), art.196 alin.(1) lit.a) din Ordonanta de
urgenta a Guvernului nr.57/2019 privind Codul administrativ, cu modificirile st completirile ulterioare,

HOTARASTE

Art.2.Se aproba raportul de evaluare imobiliars nr.2023079/24.11.2023, Intocmit de catre
evaluator autorizat ElL, EPI, EBM, pentru terenu] prevazut la art.1, conform Anexei nr.1, ce face parte
integranti din prezenta hotarare.

Art.3.8¢ stabileste pretul de vanzare al terenyhyj prevazut la art.1, de 1.400.556 lei, pe baza
raportului de evaluare aprobat de citre Consiliul Local al comunei Miroslava, conform art.364 alin.(1)
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din Ordonanta de urgentd a Guvernului nr.57/2019 privind Codul administrativ, cu modificirile si
completdrile ulterioare.

Artd.Preful de vanzare va fi achitat de citre cumpardtor, in intregime, la data incheierii
contractului de vanzare-cumpdrare in forma autenticd si va fi virat direct la bugetul local al comunei
Miroslava, in contul bancar al vanzitorului deschis la Trezoreria Tasi.

Art.5.Se mandatcaza primarul comunei Miroslava-domnul Nitd Dan pentru a semna la biroy
notarial in numele si pe seama Unitdtii Administrativ-Teritorialg comuna Miroslava, contractu] de
vinzare-cumpirare ce va fi incheiat ulterior, in forma autentica.

Art.6.Cu ducerea Ia indeplinire a prevederilor prezentei hotdrdri se incredinteazi Biroul
investitii&achizitii publice : sef birou si consilier Juridic din cadrul aparatului de specialitate al
primarului comunei Miroslava,

Art.7. (1) impotriva prezentei hotarari, se poate formula plangere prealabili in termen de 30 de
zile de la data comunicdrii, in conformitate cy prevederile art.7 din Legea nr.554/2004 privind
contenciosul-administrativ, cy modificérile si completirile ulterioare,

(2) Instanta competent pentru solutionarea contestatiei formulata in conformitate cu
prevederile art.11 din Legea nr.554/2004 privind contenciosul administrativ, cu modificarile si
compietdriie ulterioare, este Tribunalu] lagi-Sectia contencios administrativ si fiscal.

Art.8.Prezenta hotirire va fi comunicata, prin grija secretaruluj general al comunei, domnuluj
primar, Birouluj achizitii publice&investitii-sef birou, consilier juridic sl compartiment achizitii publice,
compartimentului patrimoniu, Serviciului financiar-contabil, buget, salarizare, executiri silite, impozite
$i taxe locale-sef serviciu, compartimentuluj urbanism, compartimentului cadastru&fond funciar din
cadrol aparatuiui de specialitate al primarului comunei Miroslava, S.C. SEVEN TECH S.RL. si
Institutiei Prefectylui Judetului Iasi pentru efectuarea controlului de legalitate, iar un exemplar se va
afisa la afisierul local si pe site-ul institutiei : WWW.ptimariamiroslava.ro: Monitorul Oficial Local, la
sectiunea dedicati Hotararile autorititii deliberative.

Miroslava, astizi, 28 decembric 2023

PRESEDINTE DE SEDINTA
CONSILIER LOCAL
SERBAN LIVIU-CONSTANTIN

Contrasemneazi pentru legalitate
Secretar general al comunei Miroslava
Ancuta-Lenuta URSANU

N
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PROCEDURI OBLIGATORIL ULTERIOARE ADOPTARI HOTARARII CONSILIULUI LOCAL
NR.268/28.12.2023

s Operatiuni efectuate Data ZZ/L1/AN Semnﬁfura persoanet responsabile
cri, sd efectueze procedura
0 1 2 3
{ |Adoptarea hotiirdrii s-a facut cu majoritate| 28.12.2023 A
O simpld 0 absolutid X calificats? % pl
2 [Comunicarea citre primar® 28.12.2023 i :\& ; J]
3 |Comunicarea ciitre prefectul Jjudetutui® 28.12.2023 \_}/ v
4 | Aducerea la cunogtinta publica®* 28.12.2023 2 N \
5 Comunicarea, numai in cazul celei cu| 28.12.2023 F
caracter individual9*s
AR
Hotdrarea devine obligatorie®) san produce| 28.12.2023 ’
| efecie juridice”, dupi caz

Extrase din Ordonanta de urgentd a Guvernului nr. 57/2019 privind Codul administrativ, cu modificarile
si completdrile ulterioare:

" Art. 139 alin. (1): "In exercitarea atributiilor ce ii revin, consiliul local adoptd hotiréri. cu majoritate
absoluta sau simpla, dupi caz. (2) Prin exceptie de la prevederile alin. (1), hotdrérile privind dobandirea
sau instriinarea dreptului de proprietate in cazul bunurilor imobile se adopta de consiliul local cy
maforitatea calificatd definiti la art. 5 1t dd}. de doud treimi din numarul consilierilor locali in functie.”
2 Art. 197 alin. (2); "Hotararile consiliului local se comunica primarului,”

3 Arl. 197 alin. (1), adaptat: Secretarul general al comunei comunica hotarérile consilivlui local al
comunei prefectului n cel mult 10 zile lucratoare de la data adoptarii . . .

4 Art. 197 alin, (4): "Hotdrdrile . . . se aduc la cunogtinga publica si se comunica, in conditiile legii, prin
grija secretarului general al comune;."

) Art. 199 alin. (1): "Comunicarea hotdirarilor - cu caracter individual ctre persoanele carora li se
adreseazi se face in cel mult 5 zile de Ia data comunicirii oficiale citre prefect.”

% Art. 198 alin. (1): "Hotararile . . . cy caracter normativ devin obligatorii de la data aducerii lor la
cunosting publica.”

7 Art. 199 alin. (2): "Hotardrile . . . cu caracter individual produc efecte juridice de la data comunicarii
citre persoancle cirora i se adreseaza.”
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NR. 2023079/24.11.2023

RAPORT
DE EVALUARE

intocmit pentru informarea beneficiarului in scopul initierii procedurii de tranzactionare

TIP IMOBIL ADRESA
Cate;:i?cfehf.olsous?;ta:ﬁ}::rt??:?ng:fuctii" SAT BRATULEN), COMUNA MIROSLAVA,
NC 90406, CF 90406/UAT Miroslava strBasarabia nr.9, JUDET IAS

PROPRIETAR COMUNA MIROSLAVA - DOMENIUL PRIVAT

CLIENT COMUNA MIROSLAVA - DOMENIUL PRIVAT

UTILIZATOR DESENMNAT COMUNA MIROSLAVA - DOMENIUL PRIVAT

24 NOIEMBRIE 2023




RAPORT DE EVALUARE TEREN Suprafata = 8051 mp, sat Bratuleni, comuna Miroslava, str.Basarabia nr.9, judetul lasi
SCRISOARE DE TRANSMITERE A RAPORTULUI DE EVALUARE

Catre,

Comuna MIROSLAVA

Vé rog sa aveli amabilitatea de a primi raportul de evaluare care face obiectul contractul de prestari servicii
nr.61/2023, pentru bunurile imobile apartinand domeniului privat/public al comunei Miroslava.

Obiectul raportuluj de evaluare if reprezinta terenul intravilan in suprafata de 8051 mp, categoria de “curti
constructii’, situat in satul Bratuleni, str.Basarabia nr.9, comuna Mirosfava, avand numar cadastral 90406 inscris
in Cartea Funciara 90406/UAT Miroslava, judetul fasi, care se afla in proprietatea comunei Miroslava — domeniul
privat.

Scopin raportuiui de evaiuare il reprezinta informarea beneficiarului, in vederea luarii deciziei de tranzactionare,
in acest sens, estimandu-se valoarea de piata.

Valoarea de piata estimata in prezentul raport de evaluare, este valabila la data evaluari adica, fa data de
24.11.2023 si se aplica intregii proprietati evaluate, orice divizare sau dezmembrare a acesteia modificand aceste
valori.

Inspectia imobilului s-a efectuat in data de 22.11.2023, in prezenta reprezentantufui beneficiarului. Elaborarea
evaluarii nu a fost infiuentata de nici un factor generat de obligatii materiale sau morale si nici un interes prezent
sau de perspectiva al evaluatorului asupra bunului evaluat,

Raportul de evaluare prezinta succint premisele, datele privind bunurile imobile $/ analiza acestora, precum i
procesul in urma céruia au fost fundamentate opiniile evaluatorului.

S-a evaluat dreptul de proprietate descris detaliat in cadrul raportului, avénd ca suport doctmentatia pusé la
dispozifie de proprietar (fard a se efectua investigatii sau verificari suplimentare).

In efaborarea raportului de evaluare au fost folosite abordarile considerate adecvate, pe baza tipului proprietatii, a
critenilor de selectare a valofii si a recomandarilor Standardelor de evaluare a bunurilor, editia 2022, emise de
Asociafia Nafionald a Evaluatorilor din Roménia.

Scrisoarea de transmitere este insofitd de raportul de evaluare infocmit a data de 24 noiembrie 2023, in formég
Scrisa.

Data evalurii este 24 noiembrie 2023 §i este data la care se aplica opinia asupra valorii.
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RAPORT DE EVALUARE TEREN Suprafata = 8051 mp, sat Bratuleni, comuna Miroslava, str.Basarabia nt.9, judetul lasi

O indicatie a valorii de piata, a terenului cu suprafata de 8051 mp, categoria de folosinta “curti constructii” situat in satul
Bratuleni, str.Basarabia nr.9, comuna Miroslava, este:

Valoare Valoare
Denumire activ de piata de piata
-lei- -€-
TEREN $=8051 mp 1400.556 | 281.785
25 frinn ] o =
Cu stima,
Cristina MARCUTANU
Evaluator El, EPI, EBM
fasi,
24 noiembrie 2023
Mentiuni:
# Cursul de schimb la data de 24.11.2023 este 4.9703 lei/§
#*  Declar ca nu-mi asum raspunderea pentru pentru defectele ascunse, daca acestea sunt prezente la data inspectie,
# Defaliile privind melodologia de evaluare sunf prezentate in raporiul de evaluare anexa
* Valoarea nu este afectata de TVA
# Valoarea include cotele parti indivize aferente spatiulti st dreptul de a utiliza terenul
% Valoarea este vafabiia in limita ipotezelor sf conditiilor fimitative si a celorfalfe considerente prezentate in cadnd raportului
#* Valoarea nu tine seama de responsabilitatite de mediu
# Valvarea este subiectiva; valoarea este o predictie; Evaluarea este o indicalie asupra unei valori.




RAPORT DE EVALUARE TEREN Suprafata = 8051 mp, sat Bratuleni, comuna Miroslava, str.Basarabia nr.9, judetul Jasi

CUPRINS

CERTIFICAREA VALORIL ........cooouimicmuiinissi st sssnse s ssse st sen s e essns st sttt se e
SINTEZA EVALUARI «...oovviicstts i1 ettt ettt et ee st e s s e st ees e ese s

I, TERMENI DE REFERINTA Al EVALUARII
Identificarea evaluatorului,

SCOPUL IUCTA. ..o reeeerrreeessssessvesste b coeeeeeeecomersssnsees et eessse s
ldentificarea activului supus evaluari....
TIPUF VIO ..ot
Data evaluarii ... w
Data inspectiei si documen!area necesara

Natura si sursa informatiflor UiZate ... eeeeeeses oo eeeesee s
Restrictii de utilizare, difuzare si publicare....
IpOteze 81 IPOtBZE SPECIAIE ....cevve.ee e e

2. PREZENTAREA DATELOR......comeirermsrerssonernsecsresenens
identificarea proprietatii..
Descrierea juridica .........
OBSEIVALIE......oecveeeeeeeet st tsser oo reeneressseeesrassens
Sarcini/servituti...........
Uiilizarea actuala... .
Date despre zona, acces oras vecmatah 5| amplasare .......
DESCHIBIE TBIBN.......cevorrverceeece et se e e

L L
Finisaje...............
InstalatifUtilitati ..............o.corvernne
Suprafete.......ocoeecreirireeieenrresrrens
Modificari - neconformitati..............
3. ANALIZA PIETEI IMOBILIARE.............
Generalitati..u........ooocomeereeeene e,
Piata imobiliara specifica proprietatii evaluate ...
Prezentare generala zona.....e....ooeeoeeeeevn.n,
ANBIIZA OFETIET ..o cvevrs et veseme e seees et
ANGIIZA CBIEML...coe.eeves s rvsesssssesas et eeees e e ssees s seesess s oeeeeeeee e ee e

Descrierea raportului de evaluare
4. EVALUAREA....

Cea mai buna ullllzare {CMBU) .

Evaluarea terenului fuand in consnderare cea mal buna utllllzare stablhta

Abordari utilizate ...

Abordarea prin piata....................

Abordarea prin venit
5. ANALIZA REZULATELOR S| CONCLUZIA ASUPRA VALORII ...
6. ANEXE....




RAPORT DE EVALUARE TEREN Suprafata = 8051 mp, sat Bratuleni, comuna Miroslava, str.Basarabia nr.9, judetul lasi

CERTIFICAREA VALORII

Prin prezenta, in limita cunostintelor si informatiilor detinute, certific faptul ¢a afirmaliile prezentate si sustinute in acest
raport sunt adevarate gi corecte. De asemenea, certific faptul ¢ analizele, opiniile §i concluziile prezentate sunt fimitate
numai de ipotezele considerate i condifiile limitative specifice si sunt analizele, opiniile i concluziile mele personale,
fiind nepartinitoare din punct de vedere profesional. Sunt Thdeplinite cerintele de calificare profesionald si am
experientd In ceea ce priveste localizarea i categoria de propristate care este evaluata. In plus, certific faptul ¢a nu am
nici un interes prezent sau de perspectiva in proprietatea imobiliara care face subiectul prezentului raport de evaluare
$i nici un interes sau influenid legata de parfile implicate.

Suma care Tmi revine drept platé pentru realizarea prezentului raport nu are nici o legatura cu declararea in raport a
unei anumite valori (din evaluare) sau interval de valori care sé favorizeze clientul si ni: este influentat’ de aparitia un
eveniment ulterior. Analizele, opinilfe $i concluzile exprimate au fost realizate in conformitate cu cerirtele din
standardele, recomandarile st metodologia de lucru recomandate de catre ANEVAR (Asociatia Nationala a
Evaluatorilor din Roménia).

Au fost luafi in caleu tofi facterii care au influenta asupra valorii obiectului evalurii gi nu au fost omise Tn mod deliberat
informati care, dupé cunostinta mea, sunt corecle §i rezonabile pentru intocmirea prezentului raport.

S-a finut seama de prevederile legale, de prefurile de comercializare a unor proprietafi identice sau similare cu cele
care fac obiectul prezentului raport, de cursul de schimb valutar de referinta la data evaluarii, precum si de starea reald

a proprietatii evaluate Ia data efectuani inspectiei sila data evalurii.

in elaborarea prezentului raport nu s-a primit asistentd 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, editia 2022, emise de Asociaia
Nationald a Evaluatorilor din Roméania si poate fi expertizat (la cerere) si verificat ori de céte ori este necesar.

Raportul de evaluare este valabil numai prezental Tn ansamblul sau, §i doar pentru scopul precizat in el.

Cristina MARCUTANU
Evaluator E\, EPI, EBM
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RAPORT DE EVALUARE TEREN Suprafata = 8051 mp, sat Bratuleni, comuna Miroslava, str.Basarabia nr.9, judetul lasi

Evaluator

Utilizatori
desemnati

Obiectul evaluatii

Tipul proprietatii

Scopul evalvarii

Drepturile
evaluate

Tipul valorii

/Temei legal

{11 Abordari in
i evaluare utilizate

SINTEZA EVALUARII

& QUANTA.MAC SRL - CUI 38732607, avand autorizatia de membru corporativ ANEVAR nr.0835,
sediul social in municipiul lasi, str.lon Creanga nr.99, bl.C1, ap.14, judetul lasi, inregistrata la Oficiul
Registrului Comertului de pe langa Tribunalul tasi 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 sediul in sat Miroslava, str. Constantin Langa nr.93, comuna
Miroslava, judetul lasi, CUI 4540461

TIP PROPRIETATE ADRESA
TEREN INTRAVILAN
Suprafata = 8051 mp SAT BRATULENL, COMUNA MIROSLAVA,
Categoria de folosinta “curti constructii” str.Basarabia nr.9, JUDET IAS]
NC 90406, CF 90406/UAT Miroslava

TEREN INTRAVILAN categoria de folosinta “CURTI CCNSTRUCTII”

Scopul prezentului raport de evaluare este informarea clientului in vederea initierii procedurii de
tranzactionare

Dreptul de proprietate deplin, dobandit prin Hotararea Consiliului Local al Comunei Miroslava

Avand in vedere scopul evaluarii, s-a constatat ca oportuna esle estimarea valorii de piata, care este
definita mai jos.

Standardele de evaluare a bunurilor editia 2022, emise de ANEVAR, definesc valoarea de piata astfel :
‘Valoarea de piatd reprezinld suma estimata pentru care un activ sau o datorie ar putea fi schimbat(3)
la data evaluarii, intre un cumpdrator hotarat si un vanzator hotdrat, ntr-o tranzaclie nepartinitoare,
dupa un marketing adecvat gi in care partile au actionat fiecare n cunostinta de cauza, prudent si fara
constrangere.”

Valoarea de piata presupune un pre{ negociat pe o piatd deschisd sf concurentiald unde participantii
actioneaza in mod liber. Nu am avut in vedere vanzarea foriata.

Valoarea exprimatd ca opinie Tn prezentul raport reprezintd suma care urmeaza a fi platits, cash si
integral Tn ipoteza unei tranzactii, f&ré a lua n calcul conditii de plata deosebite (rate, leasing etc.).

Standardele de evaluare a bunurilor editia 2022, emise de ANEVAR

ABORDAREA PRIN PIATA
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Data evaluarii 24 NOIEMBRIE 2023

Curs de schimb
valutar la data 1€=4.9703 lei

evaluarii
Data raportului de
evaluare 24 NOIEMBRIE 2023
Data inspectiei Inspectia terenului a fost efectuata de evaluator, in data de 22 noiembrie 2023, in prezenta
clientului
REZULTATUL O indicatie a valorii de piata, este:
EVALUARII
Valoare Valoare
Denumire activ de piata de piata
-lei- £-
TEREN S=8051 mp 1.400.556 281.785
Cristina MARCUTANU

Evaluator El, EP], EBM
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1.

identificarea si
competenta
evaluatorului

Identificarea
clientului sia
oricaror utilizatori
desemnati

Identificarea
activelori supuse
evaluarii

Scopul evaluérii

Tipul valorii

TERMENII DE REFERINTA Al EVALUARII

Prezenta evaluare este realizatd de Marcutanu Cristina - evaluator El, EP si EBM, membru titular
ANEVAR, legitimatia 17850, cu sediul social in municipiul lasi, str.|.Creanga nr.99, bl.C1, ap.14, judetul
lasi, tel.0720434721, 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 valoarsa justa. Asadar, evaluatorul poate oferi o
evaluare obiectiva si imparfjala.

La data elaborarii prezentului raport evaluatorul este autorizat, are compelenta si abilitatile tehnice
adecvate intocmirii acestuia, experientd si cunostinte despre sublectul evaluarii, despre piala pe care
acesta se franzactioneaza si despre scopul evaluarii. In elaborarea prezentului raport nu s-a primit
asisten{d semnificativa din partea niciunei alte persoane.

Activitatea evaluatorului referitor la proprietatea evaluata se limiteaza strict la analiza sa, a utilizérii i si a
pietei specifice, luand in considerare "calitatile” si "defectele” care dau imobilului o pozitie relativa Tntre
cele din piata sa. Prestatia evaluatorului este limilaté strict la clauzele contractului incheiat; aceasta nu
include obfigafivitatea de a oferi in continuare consultantd sau méarturii in instanta relativ la proprietatea
evaluata.

Beneficiarul si proprietarul 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 si datele inregistrate in baza de date proprie a evaluatorului, prezentul
raport de evaluare se adreseaza exclusiv clientului si contine informatii adecvate doar necesitatilor ui.

Activul supus evaluarii este o proprietate imobiliara funciara de tip feren intraviian, cu suprafata de 8051
mp, situat in satul Bratuleni, str.Basarabia nr.9, comuna Miroslava, judetul fasi.

Dreplul de proprietale supus evaluarii este drept de proprietate deplin, dobandit prin Hotararea Consiliului
Locat al Comunei Miroslava.

Evaiuarea s-a facut in ipoteza LIBER DE SARCINI.

Evaluarea s-a realizat in scopul informarii clientului in vederea initierii proceduri de
concesionarefinchiriere. Acest raport de evaluare nu va putea fi utilizat pentru niciun alt scop decét cel
declarat; evaluatorul nu isi asuma responsabilitatea niciodata si in nicio alta circumstantd sau context n
care raportul de evaluare ar putea fi utilizat.

Avand in vedere scopul evaluarii, s-a constatat ca oportuna este estimarea valorii de piata, care este
definita mai jos.

Standardele de evalvare a bunurilor editia 2022, emise de ANEVAR, definesc valoarea de piata astfel :
“Valoarea de piata reprezintd suma estimata pentru care un activ sau o datorie ar putea fi schimbat(a) la
data evaluarii, Tntre un cumpérator hotarat $i un vanzator hotarat, infr-o tranzactie nepartinitoare, dupa un
marketing adecvat si in care parfile au aclionat fiecare n cunostintd de cauzé, prudent si fara
constréngere.”

Valoarea de piatd presupune un pret negociat pe o piatd deschisd si concurentiala unde participantii
actioneazé Tn mod liber. Nu am avut in vedere vanzarea forlata.

Valoarea exprimaté ca opinie in prezentul raport reprezinti suma care urmeaza a fi platitd, cash si
integral in ipoteza unei tranzactii, fara a lua in calcul conditii de plati deosebite (rate, leasing etc.).

Y
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Data evaluarii
Data raportuiui de
evaluare

Data inspectiei
Curs valutar

Natura si
amploarza
activitatilor
evaluatorului si
oricare limitari
ale acestora

Natura si sursa
informatiiicr avute
in vedere in
¢laborarea
raportului de
evaluare

Data evaluarii 2411.2023
Data raportului de evaluare 24.11.2023
Data inspectiei 22.41.2023
Cursul de schimb valutar valabil la data evaluarii 4,9703 lei [ €
Valoarea de piata estimata prin prezenful raport este exprimaté in eurg gi in lei

In vederea intocmirii acestui raport de evaluare, evaluatorul a avut acces la:

Qcu ocazia inspeciiei proprietatii evaluate, a fost asigurat accesul si au fost vizualizate
componentele acesteia, cu exceplia partilor care, prin natura lor, sunt ascunse sau ne-vizibile. Orice
neconcordante aparute din acest motiv impun reanalizarea evaludrii 5 daca este cazul a cuantificarii
valorice a diferentelor;

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

@ n realizarea analizelor, judecétilor si calculelor din prezentul raport, evaluatorul a avut acces la
teate informatiile relevante necesare.

Restrictii documentare
Nu am avul la dispozifie urmatoarele documenle :
@ NU ESTE CAZUL

Inspectia proprietatii

Inspectia a fost efectuatd de catre evaluator autorizat — Marcutanu Cristina, la data de 22.11.2023,
impreuna cu reprezentantul clientului. Fotografile atasate reprezinta situatia de ia data inspectiei curente.
Inspeciia s-a efectuat pe baza extrasului de carte funciara primit si a celorialte documente avute la
dispozitie. Au fost preluate informatii referitoare la proprietate (la istoricul i, ia situatie juridica si
corelarea datelor juridice i scriplice cu celz faptice, la vecinatafi, acces), au fost analizafe toate
documentele avute la dispozitie, etc.

Alte documente solicitate dupa efectuarea inspectiei
@ NUESTE CAZUL.

Centluzii ale documentari

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

pentru a complete setul de informatii ce stau la baza evatudri. Documentatia avutd la dispozitie si

amploarea investigatilor realizate se considera a avea un grad de suficienta rezonabil pentru realizarea

evaludrii.

@ In cacrul capitolului de mai jos sunt prezentate detaliat documentele avute la dispozitie, natura
informatiilor utilizate cét si sursele acestora.

Sursele de informatii utilizate, sunt:

Standardele de evaluare a bunurilor, editia 2022, emise de ANEVAR

@ “Evaluarea Proprietatii Imobiliare” editata de APPRAISAL INSTITUTE (traducere ANEVAR)

@ Presa de specialitate si participantji la piata imobiliara si a constructiilor locata

@ [nformatii reevante culese de catre evaluator, de la persoane fizice participante sau neparticipante
o

Q@

o

e

la piata imobiliaré/constructiilor

Fisa de inspectie a proprietatii in detaliu
Ordonanta Guvernuiui nr. 24/2011 privind unele masuri in domeniu! evaludrii bunurilor, cu
modificarle si completarile ulterioare;

Legea nr. 99/2013, pentru aprobarea Ordonantei Guvemului nr. 24/2011 privind unele
masur In domentul evaluarii bunurilor;
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Ipoteze
semnificative si
ipoteze speciale
semnificative

Clauza de
confidentialitate

Restrictii de
utilizare, difuzare

@ Regulamentul de organizare si functionare a Asocialiei Nationale a Evaluatorilor Autorizati
din Romania - aprobat prin HG nr. 353/2012;

@ Codul de etica al profesiei de evaluator autorizat:

@ Adrese web : www.mfinante.ro, www.anevar.ro, olx.ro, storia.ro, imoblizre.ro

Documentele si informatiile puse la dispozitie de client, sunt;

@ Plan de amplasament si delimitare a imobilului

@ Contract de concesiune nr.13882/20.06.2014incheiat cu societatea SEVEN TECH SRL
@  Act additional nr.14483/05.05.2020

@ Act de dezmembrare nr.1782/06.04.2020

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 dalelor furnizate de client sau
de terte persoane;

@ Evaluatorul considera ci presupunerile efectuate la aplicarea metodelor de evaluare au fost in
concordanta cu datele disponibile la data evaludrii.

@ Dreptul de proprietate este acel drept real care permite fitularului siu de a stapéni bunul, de a-l
folosi, de a-i culege foloasele materiale i de a dispune de e! in mod exclusiv si peretuu cu
respectarea dispozifiilor iegale.

@ Conform declaratiei proprietarilor, dreptul de proprietate asupra activelor mentionate mai sus, este
deplin si aparfine COMUNEI MIROSLAVA- DOMENIUL PRIVAT.

@ Dreptul de proprietate fiind deplin, acesta confer3 titularului sau toate cele frei atribute:

@ Posesia — de a stapanii,

@ Folosinta - de a-Hfolosi si de a-i culege foloasele materiale,

@ Dispozitia - de a dispune de bun.

@ Acest raport este realizat plecand de |a premisa ca dreptul de proprietate nu este afectat de sarcini,
neexistand niciun fel de problema de ordin legal;

@ Se presupune ca proprietatea se conformeaza tuturor reglementarilor si restrictilor de utilizare;

@ Prezentul raport de evaluare nu exprima nicio opinie cu privire la conditiile 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 detaliile s-au considerat a fi
corecte si se bazeaza pe informatiile furnizate de benficiar:

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

@ Evaluatorul a luat in consideratie factorii care infiuenteaza valoarea fa momentul evaluarii si de care
el a avut cunostinta; modificarea acestora in timp poate duce la modificarea valorii de piata.
Ipstezele speciale semnificative, sunt:

@ Deoarece nu am avut la dispozitie un extras de carte funciara, iar pe teren se afla edificata o
cladire, am considerat ca terenul este intravilan si are categoria de folosinta “curti
constructii”.

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 totalitale sau parti din acesta, sau orice referire la continutul sau nu pot fi
folosite sau incluse intr-un document publicat, circutara sau lucrare si nici publicate fara acordul scris si
prealabil al evaluatorului, cu specificarea formei si contextului in care ar urma sa apara.

Orice reproducere este nula de drept si de fapt si recomandam sa nu fie luata in consideratie.
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Responsabilitatea
fata de terti

Standardele
generale

Standardele
pentru active

Tipul raportului
de evaluare

Modificari ale
termenilor de
referinja ai
svaluarii

Evaluatorul a realizat prezentul raport cu competenta si avand cunostintele necesare si nu accepta
responsabilitatea pentrv acesta si concluziile sale decat fata de beneficiar;

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

Potrivit scopului acestel evaluéri, evaluatorul nu va fi solicitat s acorde consullanti ultericard sau sa
depuna marturie n instania, In afara cazului cand aceasta a fost convenitd, scris gi in prealabil.

Declararea conformitatii evaluarii cu SEV

@ SEV 100 - Cadru general (IVS — Cadru general) - pentru definifiite si conceptele pe care se bazeazi
acest raport

@ SEV 101 - Termenii de referinté ai evaludrii (IVS 101) in acord cu prevederile

@ SEV 102 - Implementars (VS 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 evalurii - conform prevederilor confractuale si a instructiunilor
evaluarii, acolo unde a fost necesara abaterea de la standardele enumerate mai sus, s-zu enuntat
Ipoteze speciaie semnificative, care au fost asumate de citre destinatarul raportului de evaluare, i au
devenit parte integrantd din instructiunile evaluari

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

& Divizarea sau distribuirez valorii pe interese fractionate va invalida valoarea estimata, in afara cazului
cand o asemenea alocare 2 fost prevazuta in raport;

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

Raportul de evaluare este unul narativ, detaliat, intocmit In conformitate cu SEV 103 si cuprinde, pe
langa termenii de referint, descrierea tuturor dateior, fapteior, analizelor, calculelor si iudecaliior
relevante pe care s-a bazat opinia privitoare a indicatia asupra valorii raportats. Acolo unde au fost
necesare excluderi sau abateri de fa respectivul Standard, s-au enuntat ipoteze speciale.

Raportul de evalvare este supus verificarii conform Standarcuiui de evaluare SEV 400-Verificarea
evaluarii. Verificarile evalurilor pot fi realizate numai de citre evalualor autotizati persoane fizice care
defin specializarea Verificarea evaludrii (VE), dovecitd cu parafa de verificator, conform legistatiei
aplicabile in Romania, pe care Ti vom numi in continuare Verificatori sau de citre evaluatori autorizaij
persoane juridice care semneaza certificarea din raportul de verificare impreund cu evaluatorii persoane
fizice care defin specializarea VE si care au participat la elaborarea acestuia.

Nu a fost cazul

2. PREZENTAREA DATELOR

Procedura de Baza evaluéril realizate Tn prezentul raport este valoarea de piata asa cum a fost ea definita mai sus.

evaluare Etapele parcurse pentru determinarea acestei valori au fost;
(etapele & documentarea, pe baza unei liste de informatji solicitate clientului; o N
parcurse) @ inspectia bunurilor imobile si mobile, in masura in care au fost puse fa dispozitie de solicitant;
@ stabilirea limitelor s! ipotezelor care au stat la baza elaborari raportubui;
@ selectarea tipului de valoare estimata in prezentul raport,
@ deducerea §i estimarea condifiilor limitative specifice obiectivului de care trebuie si se {ind seama la

derularea tranzactiei;
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@ analiza tuturor informatiilor culese, interpretarea rezultatelor din punct de vedere al evaludrii;

@ aplicarea melodei de evaluare considerate oportuna pentru determinarea valorit gi fundamentarea
opiniei evaluatorului.

Procedura de evaluare este conforma cu standardele, recomandarile i metodologia de lucru, adoptate de

catre ANEVAR,

{dentificarea Activul supus evaluarii este o proprietate imobiliara funciara de tip teren intravilan, situat in satul Bratuleni,
activelor str.Basarabia nr.9, comuna Miroslava, judetul lasi, si are urmatoarele caracteristici :
Categoriade | Suprafata Identificare Utilitatile Imprejmuiri
ACTIV . .
folosinta -mp- cadastrala amplasamentului
Terenul este
Alimentare cu apa imprejmuit
II:II;EE:E&N Curti constructii 8051.00 %#;Deg%g?um ol partial ou
’ . energie electrica, gard dinb
Miroslava °
canalizare plasa
metalica.
Dreptul de proprietate supus evaluarii este drept de proprietate deplin, dobandit prin Hotararea Consiliului
Local al Comunei Mircslava.
Evaluarea s-a facut in ipoteza LIBER DE SARCINI.
Drepiul de proprietate asupra unui bun imobil este cel mai deplin drept real care confera titularului sau toate
Deseri cele trei atribute, adicd posesia, folosinta si dispozitia. Cele trei tipuri de bazd ale dreptului asupra
escrierea TR . ey !
iuridi proprietatii imobiliare sunt;
Juridica Tip de drept ~ Elemenie definitorii aie drepuiui OBSERVATH

conform SEV

Dreptul deplin asupra
unui bun imobil {teren,
constructie) definit

Titularuf, in virtutea acestui drept este
indreptdtit s& exercite singur toate
prerogativele conferite de acest drept
(posesia, folosinla si dispozitia) i,
totodata, este  indreptdfit sa
Jezmembreze” dreptul sdu de
proprietate prin consimlirea ca anumite
prerogative sd fie exercitate de alte

Dreptul de proprietate supus
evaluarii este drept de
proprietate deplin, dobandit prin
Hotararea Consiliului Local al
Comunei Miroslava.

intelegeri, ceea ce implica
folosinia unui bun imobil
{teren, constructie) sau
edificarea unei constructii
pe terenul aliuia

unele dintre ele pot fi, conform intelegerii
dintre parti, delegate altor persoane (de
exemplu, subinchirierea)

persoane, ca drepturi reale,

dezmembraminte ale dreplului  de

proprietate
Drept derivat | Acest drept este rezultatul unor | Conform documentelor puse la
(dezmembramént)  care | manifestari de vaintd dintre proprietarul | dispozitie de client, dreptul de
conferd fitularului doar | deplin (nudul proprietar} s un lerf ciruia i | utilizare al terenului apartine
unul sau doud dintre | se incredinleazi posesia §i folosinta | societati SEVEN TECH SRL.
atribulele  dreptului de | bunului. Aceste drepturi, care pot fi | Aclul administrativ referitor la
proprietale {posesia si | inchiriere, superficie, uzufruct, uz, | acordul privind transmiterea
folosinta) in baza wnor | administrare, au un caracter temporar, iar | dreptului de folosinta

nr.13882/20.06.2014 emis de
UAT Miroslava, a stat la baza
intabularii dreptului de folosinta,
pe o durata de 49 ani, incepand
cu data de 20.06.2014.

Conform art.364 alin.1 din Codul
administrativ, “in cazul vanzari
unuj feren affat in proprietatea
privatd a statului sau & unitafi
administrativ-teritoriale pe care
sunt  ridicafe constructii,
construciorii de bund-credin{d ai
acestora beneficiazd de un
drepf de preemptiune fa

SN
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Rangul
localitatii

Descrierea
zonei de
ampiasare,

cumpdrarea terenului aferent
constructiiior,”

Dreptul de servitute Reprezinta o sarcina impusa asupra unui NU ESTE CAZUL

fond (teren} pentru utilitatea unui fond
Tnvecinat care aparfine unui  alt
proprietar.  De  exemplu,  dreptul
proprietarului unui feren infundat (fondul
dominant) de a irece peste terenurile
invecinate (fonduri aservite} pentru a
ajunge la o cale pubiicd reprezintd o
servitute

In concluzie, COMUNA MIROSLAVA, a intrat in fapt si in drept in slapanirea imobilului conform HCL.
Deoarece, in baza Actului administrativ referitor la acordul privind transmiterea dreptului de folosinta
nr.13882/20.06.2014 emis de UAT Miroslava, societatea SEVEN TECH SRL are drept de utilizare a
terenului, pe care a edificat constructia C1 - hala multifunctionala conform Certificatului de atestare a edificarii
constructiei, emis de Primaria Miroslava, aceasta are si dreptul de preemtiune in cazul in care acest teren se
instraineaza de cafre UAT Miroslava.

Identificare activelor. Identificare cadastrald si faptica.

Cu ocazia inspectiei efectuate in data de 22 noiembrie 2023, impreuna cu reprezentantul clientului, am
constatat ca imobilul este situat in sat Bratuleni, comuna Miroslava, str.Basarabia nr.9, comuna Miroslava,
judstul lasi. Pe baza numerelor cadastrale, identificarea proprietatii a putut fi efectuata suplimentar, pe site-ul
ANCPL.

Utilizarea actuala
La data inspectigi, terenul era liber.

Satul Miroslava este de importanta locala, cu influenta potentiala la nivel judetean, fiind lccalitate de rang IV,
conform art. 2 2) din Legea nr.351 din § iulie 2001
privind aprobarea Planului de amenajare a teritoriuiui national - Secfunea a IV-a Refeaua de locaiitatj,
publicata in M.Cf.nr. nr. 408/24 iul. 2001.

Zona in care este amplasala proprietatea este una rezidentiala, fiind situata alaturi de alte proprietati imobiliare
acelasi tip, din intravilanul localitatii Miroslava, comura Miroslava, judetul lasi.
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Descrierea
accesului

Descrierea
terenurilor

Descrierea
zonei

Analiza datelor
despre zona si
vecinatati
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Coordonate GPS 47.1712365,27.4676714
Accesul la teren se face din strada, cu auto sau pietonal.

Terenul este situat in intravilanul satului Bratuleni, comuna Miroslava, str.Basarabia nr.9, judetul fasi si are
urmatoarele caracteristici :

categoria de folosinta “curti constructii™:

suprafatd adecvata utilizarii curente;

suprafata terenuiui este 8051 mp.

este imprejmuil cu gard din plasa metalica

are forma regulata

nu se cunoaste POT si CUT, deoarece nu am avut [a dispozitie certificatul de urbanism

exista constructill edificate pe acest teren

are amenajari, ameliorari, imbunatatiri, extinderi, racorduri si accesorii, toate lucrarile necesare
construirii de case

are acces la strada, la reteaua de telefonie, gaz, apa, canalizare si electricitate

nu este traversat (la suprafata sau subteran) de conducte magistrale (apa, gaz metan, petrol, etc.), de
retele de electricitate sau pentru alte ufilitati 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 patrimoniu cuitural, neexistand
niciun impediment care sa afecteze transmisiunea deplinei proprietati sau a stapanirii neingradite si
folosiri,

proprietarul declara ca imobilul nu a facut obiectul constituirii vreunui dezmembramant al dreptului de
proprietate {uzufruct, uz, servitute, superficie, efc), insa face obiectul cedarii folosintei {arendare,
comodat, concesiune, inchiriere, efc) si ca nu s-au facul pacte de optiune sau promisiuni de vanzare
pentru acesta.

Proprietatea imobiliara este situata in sat Bratuleni, comuna Mirosiava, judetul lasi.

Comuna Miroslava este situatd n partea centrald a judefului lagi, in nordul Podigului Barladului, fiind plasata la
limita sud- vesticd a Municipiului lagi, la 47°08' lafitudine nordicd si 27°29' longitudine estica.
Mirostava este situatd la 30 km de Raul Prut (limita esticd a judetului), pe care se afla frontiera Uniunii
Europene si granita dintre Roménia si Republica Moldova. Fata de limita vestica a judetului, comuna Miroslava
se afla la 40 km fatd de limita vestica, 25 km fata de limita sudici. Comuna Miroslava (resedinta de comuna)
este situatd la o  distantd de  aproximativ @ 7 km de Gara lagi.

P

[ 14



RAPORT DE EVALUARE TEREN Suprafata = 8051 mp, sat Bratuleni, comuna Miroslava, str.Basarabia nr.9, judetul lasi

Concluziile
analizei zonei si
vecinatatii

Descrierea
constructiilor

{dentificarea
eventualelor
bunuri mobile

Identificarea
componentelor
non-imobiliare

Date privind
impozitele si
taxele

Istoric,
incluzand
vanzarile
anterioare si
oferteie sau
cotatiile
curente

Accesul feroviar poate fi asigurat, de asemenea, i prin intermediul Garii Lefcani, sitvaté la o distantd de
aproximativ 14 km de satul Miroslava. In ceea ce priveste accesul prin intermediul cailor aeriene, comuna
Miroslava se aflé la o distanta de circa 15 km de Aeroportul Internationai lagi.

Avantaje:
@ zon3 metropolitana, rezidentiala
€ acces auto
Dezavantaje
@ zondcu “concurentd” crescuta pe utilizani similare cu proprietatea evaluate
APRECIERE GENERALA
Situarea imobiiuiui evaluat in zona si vecinitatea analizats reprezint3 un oarecare avantai pentru acesta,
influenta asupra valorii sale de piat3 fiind pozitiva

Pe terenul care este concesionat de SEVEN TECH SRL, in baza contractuiui de concesionare
n.84/13882/20.06.2014, se afla edificata o hala multifunctionala. Nu se cunosc detalii constructive ale ciadirfi.

in evaluare nu sunt incluse bunuri mobile sau elemente care sa fie asimilabile bunurilor mobile,

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

Penfru imobilu! analizat, se datoreaza la bugetul locai al comunei Miroslava, un impozit care a fost stabilit de
Consiliul Local, in conformitate cu Legea nr.227/2015 privind Codul fiscal cu modificarile si completarile
uterioare, in vignare la data svaluari,

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

3. ANALIZA PIETEI IMOBILIARE

in acceptiunea SEV 100 ~ Cadrui general, "Piata imobiliara” esle mediul in care proprietéfile imobiliare se pot comercializa, fara
restrictii, intre cumpdratori $i vanzater, prin mecanismul prefului, Pértile reactioneazé la raporturile dintre cerere si oferts dar sila alf

factori de stabilire a prefului, dupa propria lor Tntelegere a utilitatii relative a imobilului respectiv, raporiaté la nevoile si dorintele
personale, in contextual puterii de cumpdrare.

Tn functie de tipul proprietatii, analiza incepe cu identificarea segmentului de piat adecvat si a arealului in care se regésegte acesta,
continuand cu evidentierea principalelor fapte semnificative, prezente sl istorice de pe acest segment. Identificarea calitativa si
cantitativa a "grupului fintd” de cumpératori si a “stocului” de proprietéti competitive, impreund cu aprecierea modului in care cele
doug aspecte se "satisfac” reciproc suit, de asemenea, demersuri care vor conduce la conciuziiie analizei.

Piata imobiliara se defineste ca un grup de persoane sau firme care intra in contact in scopul de a efectua tranzactii imobiliare,

-
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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.

Pietele imobiliare nu sunt piete eficiente: numarut de vanzatori si cumparatori care actioneaza este relativ mic, proprietatile imobiliare
au valori ridicate care necesita o putere mare de cumparare, ceea ce face ca aceste piete sa fie sensibite la stabilitatea veniturilor,
schimbarea nivelului salariitor, numarul de locuri de munca precum si sa fie influentate de tipul de finantare oferit, volumul creditului
care poate fi dobandit, marimea avansului de plata, dobanzile, etc. In general, proprietatile imobiliare nu se cumpara cu banii jos iar
daca nu exista conditii faverabile de finantare franzactia este periclitata.

Spre decsebire de pietele eficiente, piata imobiliara nu se autoregleaza ¢i este deseori influentata de reglementarile guvernamentale
si locale. Cererea si oferta de proprietati imobiliare pot tinde catre un punct de echilibru, dar acest punct este teoretic si rareori atins,
existand intotdeauna un decalaj intre cerere si oferta. Oferta pentru un anumit tip de cerere se dezvolta greu iar cererea poate sa se
modifice brusc, find posibil astfel ca de multe ori sa existe supracferta sau exces de cerere si nu echilibru. Cumparatorii si vanzatorii
nu sunt intotdeauna bine informati iar actele de vanzare-cumparare nu au loc in mod frecvent. De multe ori, informatille despre
preturi de tranzactionare sau nivelul ofertei nu sunt imediat disponibile. Proprietatile imobiliare sunt durabile si pot fi privite ca
investitii. Sunt putin lichide si de obicei procesul de vanzare este lung.

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 excgeni proprietatii. In funclie de nevoile,
dorintele, motivaliite, localizarea, tipul si varsta participantilor la piata pe de o parte si tipul, amplasarea, design si restrictii privind
proprietalile, 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. Dezvoitarea pieiei imobiiiare este strans iegata de siraiegia de dezvoltare a credilelor ipoiecare peniru
investitiile imobitiare.

Analiza Judetul lasi a atras in ultimii ani cativa mari jucatort industriali, gratie parcului industrial din comuna Miroslava,

productivitatii i vrea s se dezvolte semnificativ in aceeasi directie Tn urmatorii patru ani. In judet sunt acum operationale
doud parcuri industriale realizate de autoritati locale, ambele la Miroslava. Urmatoarea zond de dezvoliare este
Letcaniul, fa 12 km de municipiul lasi, unde Consiliul Judetean va lansa o licitatie de lucrdri 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 pregatire au o suprafatd totald de aproape 200 hectare.
Pe termen scurt, localitafile avute in vedere de ctre administratia judeteand sunt Lefcani, Holboca, Dumesti,
Podu lioaiei si Deleni,

Primul parc industrial din lasi & fost infiintat de Primaria comunei Mircslava, la circa 8 km de municipiul
resedintd de judet. Parcul are 46 hectare, iar gradul de ocupare este de 100%. Proiectul a fost dezvoitat in
jurul fabricii Delphi (actualul BorgWarner). Parcul are acces direct la soseaua de cenfurd, arterd care face
legatura cu principalul drum de intrare in lasi: drumul european E583.

in parc suni peste 60 de rezidenti: unele fabrici suni finaiizate, Tn timp ce aitele sunt in constructie. Domeniile
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de activitate ale companiilor care au investit aic sunt diverse: fabricarea betonului, sutomate de cafea,
tipografii, productia de vopsele, constructori de drumuri si autostrazi, prodictia de echipamente pentru
spalatoril ,seif service”, produse farmaceutice, productie publicitara, fabricarea de structusi metalice, distributia
de masini unelte CNC, preductie nasturi, textile sau fabricarea berii.

Jn principiu, facilititile pe care le acordam sunt cele din legea 186/2013 privind infiinarea parcurilor
industriale. Poate cea mai importantd facilitate este scufires de la impozitut pe cladii. in plus, rezidentii
bereficiazé de investitiile ficute de catre Primaria Miroslava in ceea ce priveste infrastructura si utilitatile,
investitii de ordinul milicanelor de euro. Suprafetele sunt inchiriate pe perioade de la 25 la 49 de ani, dar
rezidentul poate opta pentru cumpararea terenului la momentul Tn care este finzlizata investitia”, a deciarat
pentru Economedia.ro directorul parcuritor industriale din Miroslava, Dore! Codina.

El a adaugat ca, la acest moment, investitile atrase prin angajamentul luat de citre rezidenfi, cu hale
construite sau Tn curs de constructie/autorizare, se ridic Ia peste 200 milioane euro. Parcul industrial din
Miroslava a fnceput licitatiile pentru inchirierea suprafetelor in anuf 2016.

In cazul investitiitor de amploare, rezidentii economisesc fonduri importante ™ urma scutiiii plati impoziulyi pe
cladiri: valoarea scutirii la platé poate fi mai mare fatd de redeventa pe care o plateste la Primérie in baza
contractului de folosinté a terenului. De exemplu, la o invastitie de un milion de euro realizats pe un teren de 1
ha, scutirea de texe ajunge la 15.000 eurofan, in timp ce redeventa anuald este de 9.000 euro (0,9
euro/mpfan). In schimb, comunitatea locals beneficiaza de fonduri indirecte de pe urma exploatarii parcului,
principala sursa fiind impoziui pe venit, De asemenea, un parc industrial inseamna crearez de locuri de munca
si, in general, o dezvoltare sustenabild a comunei,

Parcul Miroslava | cuprinde in special companii din tard, o parte dintre acestea relocand afacerile din alte Zone,
dar exista $i companii cu actionarat strsin {circa 10%).

in ceea ce priveste infrastructura rutierd, Primaria Mircslava a realizat o retea noua de drumuri in intreg parcul,
In prezent, autoritatea locaid are in desfasurare o licitatie I valoare de 84 milicane lei {fonduri
guvernamentale) pentry realizarea a inca 3,5 km de drum, respectiv opt tronsoane din incintd sau limita
parcului, sectoare care vor asigura conectarea tuturor amplasamentelor la reteaua existent. Pe unele
amplasamente fnca nu a inceput constructia de hale, dar toate sunt inchiriate.

Odatd cu succesu! primului parc de 46 ha, Miroslava a lansat un al doflea parc, Tntr-o zond din vecinlate, in
spatele fabricii Antibiotice. Parcul If are 25 hectare, iar primul rezident este producatorul german Mennekes:
compania a finalizat construirea unei fabrici {productia de cabluri pentru incarcarea vehiculelor electrice) si are
planuri pentru a doua (stafii de Tncarcare pentru vehicule electrice). Nemtii au ajuns la lasi acum cativa ani
dupa ce, inifial, au deschis sediul social la Clyj si au cautat oportunitati in vestut tarii. In cele din urmé, au
investit peste 11 milioane euro tn parcul de langa lagi.

Avem o lista de asteptare cu 50 companii interesate sa investeasca in parcurile industriale din Mirosiava. Nu
excludem varianta unei extinderi a actualelor parcuri, dar, Tn prima faza, vrem s3 finalizam toate luicririle
initiate”, a precizat Dorel Codina.

Potrivit acestuia, unele probleme au fost §i din cauza pandemiei: limitarea numarului de persoane in spatfif
Inchise nu a facut posibild organizarea de noi licitatii pentru inchirierea suprafefelor.

Pentru Parcul Il Miroslava, in luna februarie 2021, Consiliut Lacal a aprobat o investilie de 7,2 milioene lei
pentry modernizarea unui drum de 1,1 km: artera, proiectatd la 4 benzi, face legatura intre drumul suropean
E583 si centura de sud a lasului. Drumul tranziteazs limita esticd a parcului industrial si asigur3 acces rapid
pentru Mennekes si ceilalti rezidenti care vor construi in aceasts zona,




RAPORT DE EVALUARE TEREN Suprafata = 8051 mp, sat Bratuleni, comuna Miroslava, str.Basarabia nr.9, judetul lasi

Piata imobiliara
specifica
proprietatii
evaluate

Riscurile
evaluarii

Sursa; hitps:ffeconomedia.rofanaliza-re-industrializarea-iasului-mari-companji-private-is
modelul-de-sucges-al-comunei-miroslava-imagini-vigeo-din-drona htmb. Y8YVi3 1 ByM8

Miroslava este cea mai bogaté comuna din judet si se numara printre primele din tara.
Citeva cifre relevante din bugetul comunei Miroslava:
O dezvoltarea afacerilor din comuna limitrof3 a lasului aduc Ya bugetul local peste 26 milioane lei doar din
cotele impozitului pe venit
impozitele si taxele pe proprietate aduc venituri de circa 10 milioane lei
concesiunile si inchirierite facute de Primarie genereazé un venit de 2,6 milioane lei
subventiile acordate de la bugetul de stat pentru proiectele in derutare (inclusiv europene) ajung la circa
26 milioane fei, prin intermediut unor programe precum AFIR, PNI, AFM, PNRR si POR

Fata de anul trecut, bugetul estimat este cu 44% mai mare.
Potrivit proiectului de buget publicat de primarie, cheltuielile totale vor fi de peste 90 milicane l&i, in conditile

in care investitile reprezintd aproape jumatale din aceasta suma.

Cateva din investitiile pe care Miroslava vrea sé le facé in acest an, in conditiile in care cheltuielile sunt
estimate la circa 45 milioane lei:

reabilitarea de scoli si refacerea de strazi

realizarea unei baze sportive la Uricani

amenajarea unui parc de agrement in Horpaz

nfiintarea unei centru de colectare prin aport voluntar a deseurilor

extinderea retelelor de apa si canalizare

modernizarea sistemului de iluminat

amenajarea de statii pentru transport public

extinderea retelei de energie electrica

realizarea de centrale fotovoltaice: Primérie, la sala de sport si la ferma Uricani
construirea unui pod peste Bahiui pentru acces la Parcul Industrial |l

In vederea identificarii pietei sale imobiliare specifice, s-au investigat o serie de factori, incepand cu tipul
proprietatii.

Aceasta este o proprietate imobiliara de fip funciar, situata in intravilanul satului Bratuleni, comuna
Miroslava, judetul fasi — zona metropoliiana.

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

Avand in vedere cele prezentate anterior, piata imobiliara specifica se defineste ca find piata proprietatilor
imobiliare de tip funciar o piata a carei arie geografica se poate defini ca fiind zona mediana a satului
Bratuleni. In analiza acestei piete am investigat aspecte legate de situatia economica la nivel local,
comportamentul participantilor la piata, trenduri ale ultimilor ani, cererea specifica si oferta competitiva pentru
tipul de proprietate defimitat.

Zona este 0 zona cu caracter industrial vecinatatile reprezentand proprietali industrial si comerciale.

Riscul creditarii

Este dat de ingreunarea accesului la creditare, fenomen favorizat de rata gomajului, scaderea veniturilor
populatiei si firmelor precum i de cresterea impozitelor §i taxelor. Acest fapt conduce la scaderea numarului
de tranzactji cat i a prefurilor de tranzacionare.

Riscul de valorificare

Caracteristica de piatd mediu existe pe acest segment va ingreuna un eventual existen de valorificare al
acestei proprietafi. Alte posibile impacturi ale unor evenimente previzibile la dala evaludrii asupra valori
garantjei existe din continuarea posibild a actualei evolutii descendente a pietei imobiliare a spaliilor comerciale
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Fapte curente

st de birouri,

Aceste tipuri de riscuri existent afecteaza factorul valorii «Puterea de cumparare’, contribuind Ia situarea pietei
existent a proprietdtii in poziia de piatd a cumparatorilor, concluzie sustinuta si prin prezentarea aspectelor
legate de cerere gi oferts de mai sus.

Concluzii

Activitatea curenta si tendintele pietei relevante:

@ Piata cumparatorilor: sab existe, cu rumar de tranzacli in scidere

© Dezechilibru ugor in favoarea OFERTEI

@ Dezvoltarea pistei rezidentiale, in special pentru imobilele noi

@ Cresterea preturilor Ia carburanti, energie electrica si gaze natural conduc |z cresterea materialelor de
constructii, implicit la cresterea imobilelor

© Creditarea in scadere pentru achizitionarea de existent vechi

REZULTA: posibilitatea cresterii preturilor si chirief. Vandabilitatea curenta a proprietatii se situeaza, in opinia
noastra, usor la nivelul pietei, fira o diferenfiere pozitivé sau existent. Probabifitatea mentinerii acesteia in
viitor este medie,

Piata imobiliara din judetul lasf din primui semestru al anuluj 2022 este similara cu cea din anul 2018, Tn ceea
ce privesie volumul de tranzactii, indiferent la care categorie ne referim: terenuri (extravitane, agricole sau
neagricole. sau intravilane, cu sau fars constructii} si apartamente.

fn perioada analizats de APIX.ro, vérful a fost atins in anul 2021, dupé ce anii 2019 si 2020 au fost
dezastruosi din acest punct de vedare: in 2019 a fost o scadere brutald, de aproape 50%, fatd de anul
precedent. Anul 2020, primul an pandemic, a mentinut piata fa indicatorii slabi din 2019, pentru ca, in 2021,
sa fie inregistratd o ,explozie” a vanzarior. Anul acesta, vanzirile sunt mai slabe ca anul trecut, dar
comparabile cu anul 2018, indiferent de indicator,

Vanzari semestrul | din an
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Acest grafic, prelucrat de APIX ro, arats evolutia vénzarior pe trei mari categorii: terenuri extravilane, terenuri
Infravilane si apartamente. Dupd cum se poate observa, cele mai multe franzactii implica terenurife infravilane.
Tendinta din vanzarile de apartamente in perioadele analizate s-a manifestat si in cazul celorialte categorii de
tranzactii. Astfel, volumul de tranzactii din semestrul | al acestui an este dublu fatd de 2019 si 2020, dar mai
mic fata de cel din anul 2021.
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Grafic care aratd cé vérful tranzactiifor imobiliare - pe semestrul | - a fost in anul 2021
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Acest grafic ne aratd evolufia vénzérilor pe fiecare calegorie in cazul céreia Auforitatea de cadastru publica
date statistice {date prelucrate si grafic realizat de APIXro)

Potrivit datelor autoritatii nationale, Tn judetul lagi, ™ primul semestru al anului curent au avut loc

aproape 13.600 de tranzactii imobiliare, cu 16% mai putin fata de anul 2021, respectiv:
« peste 3.700 de apartamente au fost instréinate, scadere de 10%
+ peste 5.000 de terenuri intravilane fard constructii au fost vandute, scadere de 27%
» peste 3.600 de terenurl intravilane cu constructii au ficut obiectul unor contracte de vanzare,
scadere de 13%
« aproape 60 de terenuri extravilane neagricole si-au gasit alti proprietari, scadere de 37%
« peste 1100 de terenuri extravilane agricole au fost vandute, indicator n cazul caruia a fost o
inregistrata o crestere fata de perioada similaré de aproape 40%
In judetul lagi, debutul de an 2022 a fost unul cu mai putine tranzactii {1.766) in luna ianuarie si ceva mai multe
in cea de-a doua lund din an, respectiv 2.005, adica cu +13,53% mai multe tranzaciii faté de prima iuna din
an.
in ceea ce priveste preturile, capitala Moldovei a pornit anul cu o medie de 1.271 de Euro/mp, si o crestere
notabila de +5,83% fata de anul trecut, si asta n contextul in care piata inca nu se confrunta cu vreo presiune
sau urgenta de a investi in imobiliare.
Conform surselor oficiale, in prima luna de la declansarea razbeiului din Ucraina, adica in luna martie 2022, a
crescut exploziv numarul de tranzactii cu +41,49%, fiind Inregistrate 2.837 de tranzactii, n timp ce preturile au
scazut cu -7,4%, pana la valoarea de 1.177 de Eurc/mp.
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Analiza cererii

Analiza ofertei

Graba de a incheia tranzactii la aflarea vestii despre invazia Rusiei in Ucraina a avut ca efect, o iund mai
tarziu, cresterea preturilor cu +10,37%, pana fa 1.299 de Euro/mp, urmats de sciderea numaruiui de
tranzactii cu -31,54% fata de luna precedentd, respectiv la 1,042 tranzactii.

in lunile de vara, pretfuriie au ramas ridicate, la valoarea de 1.287 de Euro pe mp, iar numarul de ranzactii a
fost, in mod surprinzétor, constant. Concretizandu-se 2.238 de franzactii fn {una iunie §i 2.273 de tranzactii n
luna iulie.

Doar in luna august, preturile la apartamentele de vanzare au avut o scurta corectie cu -8,47% fatd de luna
precedenta, pana la valoarea de 1.178 de Euro/mp, iar din septembrie preturile si-au reluat cresterea, cu +7,3
% faté de luna precedents, ia 1.264 de Euro/mp.

lasul a incheiat luna noiembrie cu mai putine tranzacfit: 4.876 de imcbile vandute, cu -13,59% deca: in iuna
precedentd si preturi record pentru fasi, in medie de 1.328 de Euro/mp.

(sursa: h!tps:.f!www.bIitz.ro/blog/re?.roSpectiva-pietei-imobi!iare-la-nivel—national-pe-anul—2022i)

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

influentaté si de dorinta si de fortele care creeaza si stimuleaza dorinta. Desi atractia camenilor pentru diferite

lucruri ar putea fi nelimitata, dorinta este restrictonatd de puterea efectivd de cumparare. De exempiu,

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

Factorii care influenteazi cererea sunt :

@ Locatia - proprietatea analizatd este Inir-o zona rezidentiald. Atuul proprietatii analizate este ¢ se afla in
zona centrala a localitati.

@ Procentajul de proprietari §i chiriagi — proprietétfle noi din zona analizata sunt fibere in mare parts,

@ Raritatea afecteazX atractivitatea zonei: distanta fatd de proprietatiie vecine {influentd pozitiva)

Conciuzif privind Cererea solvabila existenta pentru acest tip de proprietate:

@ Cererea pentru cumpdrare - cererea solvabila inregistreaza o constanta incurajata de veniturile
populatiei si existenta programelor de finantare bancara, chiar daca necesita ur avans mai mare;

@ Cererea pentru inchiriers — exists cerere deoarece In ultimii ani s-a format un trend de inchirere de
case da catre persoanele cu venituri mari, Persoanele care dau spre inchiriere acesie existent sunt cele
care au investit in imobiliare si obtin venituri din chirii.

@ Potentialii cumpirétori — cererea solvabiia vine in principal din partea perscanelor fizice cu venituri
man, care au o functie de conducere sau joburi bine cetate, perscanele intoase din strainatate dar si cej
cu venituri medii care pot accesa un credit imobiliar.

@ Disponibilitatea facilitifilor. in zond se regasesc magazine-supermarketuri, unitéti de fnvatimant,
cabinet medicale private, parcuri de joacs si mijloace de transport;

@ Standarde de calitate: in principal sunt ciutate case nei, dar nici cele cu cativa ani vechime ny sunt de
dat la o parte, deoarece sunt renovate aproape complet marea majoritate.

Pentru analizarea ofertei, a fost necesara inventarierea proprietéilor care intrd in competitie cu proprietatea
existent. Proprietétile competitive cuprind pe cele deja existente si cladirile aflate in construciie care vor intra
De Diafa.
Oferta unui bun sau serviciy este influentatd de utilitate si limitatd de raritate, iar dorinfa afecteazi
disponibilitatea. Terenul este un bun limitat, iar terenyl aflat intr-o zond destinatd unei anumite folosinte poate
reprezenta o oferta insuficienta dacé perceptia privind necesitatea iui se accentueazd. O putere de cumpérare
redusé va crea o presiune asupra ofertei. Dacs puterea de cumpérare creste, oferta unui bun sau serviciy
existent rar se deschide si se creeaza o cerere datorats pietel, existen va duce la cresterea ofertei.
Datele au fost culese prin diferite modaliati:

@ Inspectarea in feren:

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

urbanistice si rapoartelor privind zonele compedtitive;

@ Discufi cu cei implicaff in dezvoltarea si intocmirea planutilor orasului;
Factorii cheie luati T considerare, in vederea analiziri ofertei privind proprietétile aflale n competitie, sunt
prezentali mai jos:

@ Cantitatea si calitatea proprietéfilor competitive de pe piata (stocul disponibil
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Relatia dintre
cerere si oferta

Volumul noilor constructii (competitive si complementare) - proiecte autorizate de construire aflate
in derulare;

Pretul si disponibilitatea terenului fiber {neocupat);

Costurile de constructie si dezvoltare;

Proprietaiile oferite aflate pe pial4 (existente §i nou construite);

Ocuparea de cétre existent | fatd de ocuparea de catre chirias;

Caugzele si numéarul locurilor neocupate;

Conversia spre utilizar alternative;

Conditjile si circumstantele economice existen,

Disponibilitatea de imprumuturi si finantar pentru constructie;

Impactul standardelor de constructie, al reglementérilor locale privind zonarea §i a altor
reglementari privind volumul si costurile constructiitor,

CO0000000

O parte din ofertele de teren identificate la vanzare, sunt prezentate mai jos:

- Suprafata Pret -
Locahzare mp) {eureimp) Acces Forma Topegrafie Utilitah Sursa Contact
hitps:fiwerw.olx rofdiofertarteren-
:m.!;:c‘f;: 1000 % Drum reaulats Jan Lalimita Ipcalitatea-bratuleni-strada- lonut
!N‘i’R.AVIfAN asfalial g P proprietati principala-com-mirgslava- 0742433279
1Dh30Ud.htmi?
BRATULEN! hitps:fwww.olx.rofdicferialproprista
S05.24C o Brusm La limita T-vand-tergn-brauleni-mirolsava- Flofin
Metro s i asfaltat regulala pan proprietatil meiro-soseaua-24c-sup1220mp- J743556427
INTRAVILAN IDfFrgz /7
Drum ’ htips/www.storiarofrofoferiateren .
URICANI La distanta " - Blitz
£000 24 asfaliat+p regulzta plan . gxiravilan-5000-mp-uricani-
EXTRAVILAN etruit de proprietate IDu0Eo.himl (332444177
hitps:iwww.storia rolrofoleral12- PALACE
Mm::;gv.k 12000 a0 afsi;:tgi regulata plan n :iitale £00-mp-inzona-metia-tb2A himl | IMOBILIARE
prop 0724534534
- https:/fwww sloria.rofrofoferta/20- PALACE
M'R'?:F'l'é‘m 20000 0 on | regisa plan Lalmife | Gapmy-inzong-melie Cibzyim| | IMOBILARE
prep (74534634
-y 185 _m?,_ieren de_vanzare_- las] PALACE
MIROSLAVA | sooo 50 Dum | requite plan elimie el Pacupri - SATII0B - | IMOBLIARE
prap yoww sloriaro (724534534
- hitps:#www storia.rofroloferlafteren PALACE
COMPLEX | 2 20 Dun | requate pian belle | _23700mp-ange-comples IMOBILIARE
Prop comercial-era-IDRENV.himl (724534534
ERA rum L2 limita https:iwww.storiz.rolrofofertafteren PALACE
SHOPPING 20800 38 asfalial regulata plan ‘etati +20-800-mp-in-uricani-langa- IMOBILIARE
CENTER = soseaua-te-gentura-IDrZFH,himl 0724534534
MIROSLAVA hitips:ffwwesw ol rofdiofartatieren-
Drum L4 limita de-vanzare-miroslava- Andrei
TRANSANAP 885 67 astaltat regulata plan proprielati IDhsO?S.htrnl?rea_son=exiended 8 | 0742769240
ET garch_extended_distance

Se observa ca in perioada analizata, preturile variaza intre 24 si 100 euro/mp.

Teoretic, oferta si cererea de proprietal imobiliare se indreapté cétre un echilibru pe o perioadd iungé de imp.
Totusi, acest punct de echilibru este rar atins. in cazul anumitor piete, cum sunt cele care se caracterizeaza
printr-o economie foarte specializata, oferta raspunde mai incet conditiilor cererii afléte in schimbare. Chiar si
atunci cand pare evidenta existenta unui surplus de bunuri oferite spre vanzare, proiectele afidte in constructie
la momentul respectiv trebuie sa se finalizeze. O cantitate mai mare va continua sa se adauge surplusului
existent, cauzand un dezechilibru i mai mare. O scadere a cererii poate, de asemenea, aparea In pericada
construirii unor noi unitéfi imebiliare, marind i mai mult surplusul.

Punctul de echilibru al pietel este foarte greu de ains, ciclul imobitiar neputdnd fi sincronizat cu ciclul de
dezvoltare a afacerilor, datoritd instabilitétii economice, activitalea imobiliara raspunzand la stimuli pe termen
lung sau pe termen scurt.

Datorita Tnaspririi acordarii unui credit imobiliar va exista o dicrepanta Tntre cerere si ofertd, ceea ce va duce
catre un blocaj al tranzacfiilor. Echilibrul intre cerere si oferta va exista in cazul locuintelor mai vechi, al caror
prel e posibil 3 scadd mai accentuat.
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Previziunea
absorbtiei
subiectuiui in
piata specifici

Concluzii

Considersnte
privind cea mai
buna utilizare

Cea mai buna

Concluzia ce se desprinde din analiza echilibrului pietei, la nivelul zonei analizate, este ca acest tip de
proprietati sunt cautate mai mult spre vanzare decat spre inchiriere.

Eventualii cumparatori asteapts o scadere mai mare a preturilor, dar in mod cert ofertantii daca nu sunt presafi
de eventuale credite luate pentru a construi, nu vor scidea prefurile, astfel ¢3 nu sunt premisele peniru o
Cregtere sau pentru o scidete a piefei.

Dupa analiza cererii si ofertei putem Spune ¢a exista o piata a cumpératorului,

Tendintele identificate pe piata imobiliara a acestui an sunt;

@ Creste progresiv dobanda la creditele ipotecare

@ Scade accesibilitatea achizitiondrii Jocuintelor prin crecit

& Cumpératorii fineri, afiai la prima achizitie, vor fi primii afectati

@ Constructiile noi vor fi in continuare preferate la achizitie

@ Cresterea cererii de apartamente va ncetini

& Cererea pentru terenuri fibere si casele cu teren se mentine ridicatd, ca efect al prelungirii pandemiei si al
preferintelor cumpdratorilor pentru zone rezidentiale linistite, cu densitate demografica scazuts, intr-un
mediu verde

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

@ Scade oferta existenta in piata secundara

@ Cumpéritorii nu mai vand proprietétile pe care le detin deja si le transforma in investitie imobiliara sat: le
transmit membyilor familiei

@ Cele mai ciutate case cu teren au un spatiu de office dedicat, in conditiile in care mai mulli cumpdrétori fsi
deresc sa continue s3 lucreze de acasi, cel Eutin ocazional

ANALIZA CELEI MAI BUNE UTILIZARI

Prin analiza celei mai bune utilizari se identifica acea varianta de utilizare a unei proprietati imobiliare
din diferiie alte posibile care, prin compararea costurilor si a beneficiilor rezultate, se dovesteste  fi cea
mai prefitabila si mai buna din punct de vedere competitiv,
Este un concspt fundamental pe piala imobiliara fiind corturata de forfele competitive de pe piata, forte care
fundamenteaza si valoarea de piala. Pentru a estima valoarea justa , analiza de cea mai buna utiizare
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 posibile 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 legata a unui teren liber say
construit care este fizic posibila, fundamentata adecvat, fezabila financiar si are ca rezultat cea mai mare
valoare,

Cea mai buna uiilizare este analizata uzual in una din urmatoarele situati:

& cea mai buna utilizare a terenufui fiber

& cea mai buna utilizare & terenului construit

Cea mai buna utilizare a unei proprietati imobiliare trebuie sa indeplineasca patru criterti,

Ea trebuie sa fie:

* permisibila legal (iegalitatea investitiel propuse, posibilitatile de obtinere a avizelor si autorizatiiler)

posibila fizic {posibilitatea reafizarii investitiei in contextu! caracteristicilor terenului, poluarii mediului,
regimului urbaristic al zonei)

fezabila financiar (se determina daca investitia poate sa produca un venit care sa acopere cheltuielile de
expioatre, obligatiile financiare si amortizarea capitaiului)

maxim productiva (sa genereze un venit inaxim pentru investitor)

& &

& &

Cea mai buna utilizare a ‘erenclui considerat iber trebuie s3 tind cont de utilizarea actuali si toate utilizarile

~
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utilizare a
terenului liber

Cea mai buna
utilizare a
terenului
construit

Concluzii si
corelatii ale
analizei CMBU
si a celei de
piatd

potentiale.

Valoarea terenului este determinata de utilizarea potentiala si nu de utilizarea actuala. Aproape orice cladire
poate fi demolatd (exceptie pot fi cele din patrimoniu) si aceasta se face cand ea nu mai adaugi valoare
terenului.

Reglementérile referitoare la constructiile din patrimoniu fac uneori imposibild demolarea si prin urmare un
regim fiscal special poate duce la cregterea valorii lor, pastrénd utilizarea actuald ca find cea mai buna
utilizare.

Existd doua moduri pentru a identifica cea mai bund utilizare a terenului considerat liber, si anume:

& estimarea valorii separate a terenului;

@ identificarea tranzactiilor comparabile cu terenuri libere

Pentru a identifica cea mai buna utilizare a terenului considerat liber, am cules de pe piata informatii referitoare
la terenuri libere amplasate in zona geografica municipiul lasi.

Pe baza analizei de piata efectuate, am studiat ufilizérile considerate probabile si rezonabile pe baza
conformitatii cu cele 4 criterii ale celei mai bune ufilizéri a terenului considerat fiber, tindnd cont in acelasi timp
de specificul zonei si caracteristicile terenului (forma si dimensiuni).

Cea mai buna utilizare a terenului sau amplasamentului ca fiind liber poate fi utilizarea prezenta, constructia,
subimpartirea sau unirea cu alta proprietate. Cea mai buna utilizare a terenului liber presupune ca terenul este
liber sau poate fi eliberat prin demolarea constructilor.

Ca altemativa, terenul poate fi pastrat ca investitie. Ulilizarea potentiala si nu utilizarea existenta determina de
obicei preful care va fi platit pentru teren in cazul in care respectiva utilizare este fezabila din punct de vedere
economic.

Analiza planurilor zonale, a vecinatatilor, conduce la concluzia ci posibilitatea utilizérli terenului in alte
moduri deci este folosit in prezent nu este atractiva.

Avand in vedere analiza efectuata anterior, se constata ca cea mai buna utilizare a terenului este construirea
unei locuinte sau a unui spatiu comercial.

Cea mai bund utilizare a proprietatii ca fiind construita este caracteristica ufilizani care trebuie s fie realizata
pe o proprietate prin prisma construcfiilor existente si a celor ideale descrise in concluzia analizei asupra celei
mai buine utilizéi a terenului ca fiind liber.

Cea mai bund utilizare a proprietitii evaluate ca find construitd poate fi continuarea utilizarii existente,
renovarea sau reabilitarea, extinderea, adaptarea sau conversia la o alta utilizare, ori 0 combinalia a acestor
alternative.

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

Pentru imobiiul supus evaluarii se apreciaza ca cea mai buna utifizare este cea existenta.

4. EVALUAREA

Pentru estimarea valorii s-au parcurs urmatoarele etape:

@ documentarea pe baza fistei de informatii solicitate clientului - lista mijloacelor fixe {numér de inventar, denumire mijioc fix,
valoare de inventar, amortizare, conform evidentei scriptice existente, suprafete construite si desfagurate, etc.);

@ discutii purtate cu reprezentantul societatii cu privire la:
v identificarea si corelarea mijloacelor fixe existente in evidentele contabile si materialele existente la societate

(planuri de amplasament, documentatie cadastrala si de proprietate);

v refimul de exploatare pentru fiecare mifloc fix {teren si constructii);

@ specificul activitatilor curente desfasurate pe amplasament si al activitatilor anterioare;

AN
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& siarea fizica;

€ modut de exploatare:

@ inspectia efectuats in teren st verificarea practicd a concordantei situatiei din teren cu informatiile din documentele
furnizate;

stabilirea ipotezelor si ipotezelor speciale care au stat |a baza elaborarii rapostului;

selectarea ipului de valori estimate in prezentul raport;

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

apiicarea metodelor de evaluare considerate adecvate pentru estimarea valorilor de piata;

@000

Abordarile utilizate
pentru evaluarea proprietatii imobiliare a fost utilizats abordarea prin piata

ABORDAREA PRIN COST

Abordarea prin cost ofer3 o indicatie asupra valori prin utilizarea principiului economic conform caruia un cumparator nu ve plati
mai mult pentru un activ decét costul necesar obfjnerii unui activ cu aceeasi utilitate, fieprin cumpérare, fie prin construire. Aceasts
abordare se bazeaz3 pe principiul conform caruia pretul, pe care un cumpérétor de pe piatd 7l va plati pentru activul supus
evaluarii, nu va fi mai mare decét costul aferent cumpardri sau construiri unui activ echivalent, Deseori, activul supus evalurii
va fi mai putin atractiv decat echivalentul care ar putea fi cumpdrat sau construit, din cauza vechimii sau a deprecierii, Ir acest
¢az, poate finecesar sa se aplice ajusiari asupra costului activului echivalent, in funciie de tipul valorii solicitat.

Abordarea prin cost este relevanta in special pentru activele noi, cu date de punere in functiune recente, caz in care se pot
estima in mod adecvat deprecierile accumulate, precurn si pentru activele pentru care se poate estimao valoare de piata =
terenului aferent, sau pentru activeie specializate. Avand in vedere scopul evaluarii si caracteristicile proprictatii evalua‘e {leren),
abordarea prin cost nu s-a putut aplica.

ABORDAREA PRIN PIATA

Abordarea prin piatd ofera o indicatie asupra vaiorii prin compararea activului subiect cu active identice sau similare, ale ciror
prefuri se cunosc, Prima etapd 2 acestei abordan este obtinerea prefurilor activelor identice sau simitare care au fost
tranzactionate recent pe piatd. Dach existd putine tranzactii recente, poate fi util s3 se ia in considerare si prefurile activelor
identice sau similare care sunt listate sau oferite spre vanzare, cu condiia ca relevanta acestor informatii s fie clar stabilita si
analizata critic. Poate fi necesar ca preul altor tranzacfii s& fie ajustat pentru a reflecta orice diferente intre tranzactia reala i tipul
valorii $i orice ipoteze care urmeazd s fie adoptate pentru evaluarea care se realizeaza, Pot exista §i diferente intre
caracteristiciie juridice, economice sau fizice ale activelor din alte tranzactii fa{a de cele ale activului evaluat,

Activul analizat este o proprietate imobiliara reprezentand o proprietate rezidentiala de tip funciar, imobif care, in mod ohisnuit
prezinta piata la vanzare in zona analizata. Astfel, abordarea prin piata a fost apkcata, existand oferie de piata si franzacti cu
active asimilabile, care sa prezinte o valoare de piata in sensul celei prezentate in SEV 2022.

ABORDAREA PRIN VENIT

Abordarea prin venit ofera o indicaie asupra valorii prin convertirea fluxurilor de numerar vittoare intr-o singura valoare curenta a
capitaluiui. Aceasta abordare ia in considerare veniiu! pe care un activ 1l va genera pe durata lui de viald utila si indica valoarea
printr-un proces de capitalizare. Capitalizarsa Implic transformarea venitului Intr-c valoare 2 capitalului prin aplicarea unei rate
adecvate de capitalizare/actualizare, Fluxul de venit poate sa derive dinfr-un contract/din contracte sau s3 nu fie de naturd
contractuald, de exempiu, profitul anticipat si generat fie din utilizarea, fie din detinerea activului.

Avand in vedere ca obiectul evaluarii este proprietate rezidentiala de tip funciar, unde nu exista o piata & inchirigrilor, aborcarea
prin venit nu a putut fi aplicata.




RAPORT DE EVALUARE TEREN Suprafata = 8051 mp, sat Bratuleni, comuna Miroslava, str.Basarabia nr.9, judetut lasi

ABORDAREA PRIN PIATA

Abordarea prin piata utilizeaza procesul de lucru in care estimarea valorii de piata se face prin analizarea pietei pentru a gasi
proprietati similare, comparandu-le apoi cu cea de evaluat. Premiza majora a abordarii prin piata esie aceea ca valoarea de piata
a unei proprietati imobiliare este intr-o relatie directa cu preturile unor proprietati competitive si comparabile. Prima etapa a acestei
abordari este obtinerea preturilor aclivelor identice sau similare care au fost tranzacfionate recent pe piata. Daca existd putine
tranzactii recente, poate fi util sa se ia in consideraresi prejurile activelor identice sau similare care sunt listate sau oferite spre
vanzare, cu conditia ca relevanta acestor informatii sa fie clar stabilitd si analizata critic. Poate fi necesar ca preful altor tranzactji
sa fie ajustat pentru a reflecta orice diferente Tntre tranzactia reala si fipul valorii gi orice ipoteze care urmeaza sa fie adoptale
pentru evaluarea care se realizeaza.

Analiza comparativa este termenul general folosit pentru a identifica procesul ce utilizeaza fie analiza pe perechide date, 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 aplicate preturilor de vanzare/ofertelor de pret ale
proprietatilor comparabile.

Procedura pentru aplicarea abordarii este:

@ Analizarea informatilor de pe piata referitoare la proprietatile similare cu proprietatea subiect, care au fost vandule recente,
sunt oferite la vanzare sau se afla sub un contract. Se iau in considerare caracieristici ale proprietatilor cat mai asimilabile
proprietatii subiect, pentru a garanta ca vanzarile/ofertele comparbile reflecta actiunile cumparatorilor similar;

@ Selectarea proprietatiior comparabite. In realizarea prezentului raport de evaluare, s-au folosit ca surse de informaii, ofertele
de vanzare de terenuri similare din zona studiata existente in ziarele/revistele de specialitate, din paginile de web ale
diferitelor companii imobiliare precumsi din baza de date proprie

Proprietatile comparabile selectate sunt prezentate mai jos.

COMPARABILA 1
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COMPARABILA 2
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@  Verificarea informatiifor pentru acuratetea acestora privind reflectarea unor situalii de piata nepartinitoare, astfel incat
comparabilele utilizate sa fie cat mal credibile. Comparabilele au fost verificate prin apel telefonic, obtinandu-se informati
suplimentare in cazul unor comparabile si estimandu-se si un procentinivel de negociere al ofertelor, in functie de discutiile
avute.

Q  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 pietei (in cazul analizat criteriulanalizat este pretul total {euro);

@ Identificarea diferentelor dintre proprietatile comparabile si proprietatea subiect, in ceea ce priveste loale elementele de
comparatie adecvate. S-au identificat 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 transmis este integral, iar conditiile de vanzare ~ plata cash/credit.

©  Ajustarea pretului fiecarei proprietati comparabile pentru a egaliza diferentele dintre acestea si proprietatea subiect.
Pentru a estima semnificatia relativa a diferentei dintre elemente s-au utilizat tehnici cantitative. Tehnicile cantitative sunt
utilizate pentru a determina ajustarile cantitaive ale preturilorfofertelor de vanzare. Acestea sunt aplicate sub forma de

procentaj sau valoric. Analizele can

fitative utilizate in cadrul estimarii valorii proprietatiii subiect au fost: analiza pe

perechi de date, anafiza ape grupe de date, analiza unor date secundare/suplimentare si ajustari aferente costului
(pentru anumite elemente de comparatie). Ajustarile efectuate sunt prezenlate in cadrul grilei de comparatie, prezentata mai
jos:
GRILA DE PIATA TEREN
N. | uementDE comparaTie | PROPRETATE | coupapagiia1 | comparaBiLaz | COMPARABILA
crt. _ SUBIECT 3
LOCALITATEA BRATULENI BRATULEN] BRATULENI DEDEMAN
DATA OFERTEI NOV.2023 NOV.2023 NOV.2023 NOV.2023
SUPRAFATA - mp - 8051 10000 9000 7600
PRET VANZARE - € - 200000 99000 281200
PRET VANZARE - €/mp - 20 11 37
0 TIP COMPARABILA
Tip comparabila Oferta Cferta Oferta
Ajustare -15% -10% -10%
Oferta
Valoare -3.00 -1.10 -3.70
Pret ajustat 17 10 33
In vederea verificarii
comparabilefor, am | 8 Un"nivel " peste
sunat la numerele de | 8 un nivel sub media riedi: zlzﬁel ped,n
telefon specificate in | 2"t datortalap;retulm cauza pretulul unitar | fa nweldl medu de
Explicatii aiustari cele tref anuntun de Z”“rgr.afﬁf'un n?\:i: solicitat peste marele | negociere din zond,
P ! vanzare sl am obtinut t'r’;nzF; clionabi & de tranzactionare ale | pentru  tpul  de
urmatoarele ; zonel si disponibilitat | propretate
] reduceriles antenoare di "
discount-uri: <15% - | deja.aplicate mal  ndicale In
C1, 10% - €2 si - neoley
10% - C3.

Ajustirile sunt conforme marjei de negociere din piata. Se aplici ofertelor expuse spre vanzare si variaz in functie de
perioada expunerii pe piatd, de abiiititile de negociere ale ambelor pérti, precum si in functie de niveiul de tranzactionare si
palierele valorice ale zonei.

il DREPTURI DE PROPRIETATE TRANSMISE
Drepturi de proprietate transmise DEPLINE DEPLINE DEPLINE
DEPLINE
Ajustare ¢ 0 0
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Pret ajustat

17

10

sat Bratuleni, comuna Miroslava, str.Basarabia nr.9, judetul lasi

33

Nu sunt necesare ajustari

2 RESTRICT! LEGALE
Restrictii legale Fara restrictii Fara restrictii Fara restrictji
Ajustare -5% -5% -5%
Valoare Fara restrictii p 5 2
Pret ajustat 16 9 32
S-au ajustat toate comparabilele cu -5% deoarece nu au restrictii legale. Subiectul are drept de preemtiune, avand edificata o
casa de locuit, pe terenul concesionat.
3 CONDITII DE FINANTARE
Condilii de finartare Cash/credit Cash/credit Cash/credit
Ajustarg Cash/credit 0 0 0
Pret ajustat 16 9 32
Nu sunt necesare ajustari
4 CONDITII DE VANZARE
Condifii de vanzare normale normale normale
Ajustare 0% 0% 0%
Vaioare . 0 0 0
Pret ajustat 16 9 32
Nu sunt necesare ajustari
5 CONDITII DE PIATA
Conditil de piata NOV.2023 |  NOV.2023 |  NOV.2023
Ajustare NOV.2023 0 0 ]
Pret ajustat 16 ] 32
f Nu sunt necesare ajustari
ge .| : LOCALIZARE
LOCALIZARE BRATULEN| BRATULENI DEDEMAN
Ajustare 0% 0% 15%
Valoare ) 0.00 0.00 475
Pret ajustat 186 9 36
Sunt necesare ajustari la €3, cu +15% pen'tru ca este Jocalizata ntr-o pozitie mai putin faverabila decat subiectul
7 DESTINATIA_ (UTILIZARE TEREN)
: MARIMEA SUPRAFETEI
SUPRAFATA - mp - 10000 9000 7200
Ajustare 10% 5% 4%
Valoare 80t 1.57 045 -1.46
Pret ajustat 18 10 35

Valoarea ajustarilor se stabileste pe baza observatiilor istorice referitoare la efectul asupra valorii dat de diferenta de _
suprafata dintre comparabile si proprietatea subiect. Se aplica o ajustare de +/- 0.5%. pentru fiecare 100 mp diferenta. De ex.
; : _corectie C1=0.5%"(10000-8051)/100=4% - el it = -

ACCES LA TEREN /i FRONT STRADAL (mi)
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ACCES LA TEREN

FRONT STRADAL () 40 100 40
Ajustare 150 0% 0% 0%
Valoare 0.00 0.00 0.00
Pret ajustat 18 10 35
Nu sunt necesare ajustari, deoarece sunt aproximativ egale
ACCES
ACCES drum asfaltat drum asfaltat drum asfaltat
Ajustare 0% 0% 0%
drum asfaltat

Valoare 0.00 0.00 0.00
Pret ajustat 18 10 35

Nu sunt necesare ajustari

POSIBILITATI DE DEZVOLTARE/AVIZE/POT

AVIZE/POT n/a nfa nfa
Ajustare o 0% 0% 0%
Valoare 0.00 0.0¢ 0.00
Pret ajustat 18 10 35

Nu sunt necesare ajustari

TOPOGRAFIE

TOPOGRAFIE - mp - PLAN PLAN PLAN
Ajustare 0% 0% 0%

PLAN
Valoare 0.00 0.00 0.00
Pret ajustat 18 10 35

Nu sunt necesare ajustari

~+ CONSTRUCTII DEMOLABILE PE TEREN -

_(rjggESJRUCTIE DEMOCLABILE PE LIBER LIRER LIBER
Ajustare LIBER 0% 0% 0%
Valoare 0 0 0
Pret ajustat 18 10 35

Nu sunt necesare ajustati

UTILITATI DISPONIBILE
UTILITATI Toate uti!il-atile Toate utilit_atile Toate ut'ﬂiigt'ﬂe
langa proprietate langa proprietate langa proprietale
Ajustare Toate utilitatile langa 0% 0% 0%
proprietate

Valoare Ajustare 0 0.00 0.00
Pret ajustat 18 10 15

Nu sunf necesare ajustari

o F - DESTINATIA (UTILIZARE TEREN)
CEAMM ?;’:;:;g:ﬁﬁ% R INTRAVILAN INTRAVILAN INTRAVILAN
Austare [ 0% 0% 0%
/,4.
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Valoare Ajustare 0.00 0.00 0.00
Pret ajustat 18 10 35
Nu sunt necesare ajustari
AJUSTARI
Ajustare totald bruta {EURQ) 542 2.04 -0.84
Ajustare totald bruta (%) 0.1 0.10 0.06
INDICATIE VALORICA TOTALA
VALOARE ESTIMATA TEREN -euro- 8051 35 euro/mp 281785 EUR
VALOARE ESTIMATA TEREN -LE}- 1 EURO=4.9703 LE} 1400556 lei

Q indicatie a valorii de piata, a terenului intravilan cu suprafata de 8051 mp, situat in satul Bratuleni, str.Basarabiei nr.9, comuna
Miroslava, este:

Valoare Valoare

Denumire activ de piata de piata
-lei- -£-

TEREN $=8051 mp 1.400.556 281.785




RAPORT DE EVALUARE TEREN Suprafata = 8051 mp, sat Bratuleni, comuna Miroslava, str.Basarabia nr.9, judetul lasi

ANALIZA REZULTATELOR $1 CONCLUZIA ASUPRA VALORII

ANALIZA REZULTATELOR

Reconcilierea rezultatelor constituie analiza rezultatelor obtinute prin aplicarea abordariler de evaluare pentru a ajunge la
estimarea finala a valorii. Criteriile cu care un evaluator ajunge la o estimare finala a valorii, funfamentata si semnificativa sunt:
adecvarea, precizia §i cantitatea de informatii.

Datele utilizate sunt autentice, pertinente, suficiente $i au fost obtinute din surse de incredere. La analiza si reconcilierea valorilor
s-au avut in vedere urméatoarele principii:

@ valoarea este o predictie

@ valoarea este subiectiva

@ evaluarea este o comparare, esle orientarea spre piata

Criteriile prin care s-a ajuns ia o estimare finala a valori, funacantadamentata gi semnificativé sunt: adecvarea, precizia gi
cantitatea de informafii. Asadar:

PROPRIETATE IMOBILIARA
Adecvarea unei abordari cu utilizarea propusa a evaluarii. Prin acest criteriu, evaluatorul
judeca calde pertinenta este fiecare metoda, scopului si utilizari evaluarii. Adscvarea unei
Adecvarea  |metode, de reguid,se referé direct ia fipui propiietai imobiliare i viabilitatea pietei. Avand
in vedere tipul proprietatii (proprietate imobiliara de tip funciar) cea mai pretabila si

adecvata abordare este prin piata.

Precizia — se apreciaza acuratetea informatiilor si a ajustarilor efectuate pentru fiecare
proprietate comparabila analizata. Precizia unei evaluari este masuratd de increderea
. evaluatorului in corectitudinea datelor, de calculele efectuate i de ajustarile aduse
Precizia prejurilor de vanzare a proprietafilor comparabile. Din analiza de piala, acuratetea
informatillor privind inchirierile si chiriile este mai slaba si mai putin relevante decat in cazul
vanzarilor, piata tranzactilor fiind activa in zona andlizata (piata fiind una a
cumparatorului la momentul actual).

Informatiile privind inchirierile sunt mai putin numeroase 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
proprietarilor de terenuri). Adecvarea §i precizia influenieazd calitatea i relevania
rezultatelor unei metode. Ambele criterii au fost studiate in raportcu cantitatea informatiilor
Cantitatea de |evidentiate de o anumitd tranzactie comparabild sau de o anumitd metoda. In termeni
informati statistici, intervalul de incredere in care va fi valoarea reald, va fi ingustat de informafiile
suplimentare disponibile. Luand in calcu! criteriul adecvérii, cea mai potrivitd metoda,
avand Tn vedere tipul de proprielate (proprietate imobiliara de tip funciar) si scopul
evaluari {tranzactionarea), este comparatia directa — analiza cantitativa din cadrul
abordarii prin piata. Aceasta metoda indeplineste criteriul preciziei si criteriul cantitaii si
calitatii informatiitor.
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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 Ia
baza aplicarii lor si pe de alta parte, scopul evaluarii si caracteristicile proprietatii imobiliare, precum si rationamentul profesional,
valoarea estimata pentru proprietatea in discutie va trebui sa fina seama de valoarea rezultata in uma abordarii prin piata.

O indicatie a valorii de piata, este;

Valoare Valoare

Denumire activ de piata de piata
-lei- £

TEREN §=8051 mp 1.400.556 281.785

Marcutanu Cristina
Evaluator El, EPI, EBM

r
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