HOTARAREA NR. 431 DIN 06.11.2018
privind schimbul de teren solicitat de d-na Piincescu Aurelia si d-na Jigidu Ana din
Baciu cu un teren proprietatea municipiului Baciu

Consiliul Local al Municipiului Baciu intrunit in sedin{a extraordinari la data de
06.11.2018, potrivit art.39 (2) din Legea nr. 215/2001 a administratiei publice locale
republicatd, cu modificarile §i completarile ulterioare,

Avind in vedere :

-Adresa nr. 24240/ 10.04.2018 a doamnelor Pincescu Aurelia si Jigdu Ana prin care
solicitd schimbul de teren;
-Referatul nr. 78418 /30.10.2018 al Compartimentului Administrarea si Inventarierea
Patrimoniului prin care se propune aprobarea schimbului de teren solicitat de d-na
Péancescu Aurelia si d-na Jigiu Ana din Baciu cu un teren proprietatea municipiului
Baciu;
-Referatul nr. 24240/ 24.04.2018 de la Serviciul Juridic si Aplicarea Legilor
Proprietatii;
-Expunerea de motive a Primarului Municipiului Bac#iu, inregistratd cu nr. 11273/
02.11.2018;
-Raportul compartimentului de resort, inregistrat cu nr. 11274/ 02.1 1.2018, favorabil;
-Rapoartele comisiilor de specialitate din cadrul Consiliului local al Municipiului
Bacau, intocmite In vederea avizirii proiectului de hotirare: nr.1845/05.11.2018 al
Comisiei de specialitate nr.1, nr.1846/06.11.2018 al Comisiei de specialitate nr.2 si nr
nr.1847/05.11.2018 al Comisiei de specialitate nr.5;
-Rapoartele de Evaluare privind schimbul de terenuri intravilane din Bacau, str. Oituz,
nr. 30 si str. Miorifei, nr. 80, prin care se estimeaz# un schimb corect intre cele doud
suprafete de teren;
-Prevederile art. 1763 si 1764 din Legea nr. 287/ 2009 privind Codul Civil, republicata,
modificata i completati;
-Prevederile Legii nr. 213/ 1998 privind bunurile proprietate publicd, actualizati;
-Prevederile art. 47 (1), ale art. 48 (2), ale art. 61 (2), ale art. 115 (1) lit. ,,b”, ale art.
117 lit. ,,2” 5i ale art. 121 (4) din Legea nr. 215/ 2001 privind administratia publica
locala republicatd, ulterior modificata si completata;
-Prevederile art. 34 (1) lit. ,,i” din Anexanr. 1 la Ordonanta Guvernului ar. 35/ 2002
pentru aprobarea Regulamentului-cadru de organizare si functionare a consiliilor
locale, cu modificarile si completirile ulterioare;

fn baza dispoziiilor art. 36 alin. (2) lit. “c” si art. 45 (3) si (5) din Legea nr. 215/
2001 a administratiei publice locale republicats, modificata $i completats,



HOTARA STE:

ART. 1 - Se aprobi trecerea din domeniul public in domeniul privat al municipiului
Bacédu al imobilului - teren in suprafati de 147 mp, situat in Baciu, str. Oituz nr. 30,
identificat conform planului de situatie Anexa nr. 1, parte integranta a prezentei hotarari,
in vederea efectudrii unui schimb de teren.

ART. 2 - Se aproba schimbul de teren solicitat de doamnele Pancescu Aurelia si Jigau
Ana intre terenul in suprafata de 250,05 mp aflat pe str. Mioritei nr. 80, CF nr. 30800/
N, si terenul in suprafati de 147 mp situat in Bacau, str. Oituz nr. 30 fnscris in CF nr.
71724, conform Rapoartelor de Evaluare — Anexele nr. 2 si or. 3, parti integrante din
prezenta hotdrére.

ART. 3 - Schimbul de teren va fi ficut prin act autentic la Notarul Public, iar cheltujelile
de autentificare aferente incheierii Contractului de schimb imobiliar, vor fi in sarcina
municipiului Bacau.

ART. 4 - Se mandateazi dl. Primar Cosmin Necula sa reprezinte municipiul Bacau §i
sd semneze in fata notarului public actul de schimb imobiliar ce va fi incheiat in acest
sens,

ART. 5 - Primarul Municipiului Baciu va aduce la indeplinire prevederile prezentei
hotéréri prin Compartimentul Administrarea si Inventarierea Patrimoniului.

ART. 6 - Hotérdrea va fi comunicat3 Compartimentului Administrarea si Inventarierea
Patrimoniului §i doamnelor Pancescu Aurelia si Jigdu Ana.

ART. 7 - Prin grija Secretaruluj Municipiului Bacau prezenta hotirare se comunic in
termen legal Institutiei Prefectului — Judetul Bacu pentru verificarea legalitagii,
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CONSILIUL LOCAL BACAU

ANEXA NR. 1
LA HOTARAREA NR. 431 DIN 06.11.2018

PLANUL DE SITUATIE AL IMOBILULUI - TEREN IN
SUPRAFATA DE 147 MP, SITUAT IN BACAU, STR. OITUZ NR. 30
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_ANEXA NR. 2
LA HOTARAREA NR. 431 DIN 06.11.2018

RAPORT DE EVALUARE A TERENULUI INTRAVILAN IN SUPRAFATA
DE 147 MP, SITUAT IN BACAU, STR. OITUZ, NR. 30
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SCINTEL TRIM SRL BACAU, COD FISCAL: 18281340, NORC: J04/47 /2006,
inteltrim@yahoo.com, intekrim@gmail.com, tel/fax: 0234588956

RAPORT DE EVALUARE PROPRIETATE IMOBILIARA
= TEREN INTRAVILAN =

Bacdu, Str. Oituz, Nr. 30, judetul Bacau

Lerst

EVALUATOR SC INTEL TRIM SRL

LEGITIMATIE ANEVAR 0516 / valabila 2018

ASIGURARE 50.000 EURO, nr. 25206/26.01.2018
PROFESIONALA
Adresa evaluatorului e Localitatea Bacdu

s str, Neagoe Vodd, nr. 10, sc. B, ap. 15

o Telefon 0234-588956

e Adresd de mail: inteltrim@yahoo.com
SOLICITANT - CLIENT MUNICIPIUL BACAU

Cod fiscal: 4278337

Adresa e Str. Mardsesti, nr. 6, Bacdu

e Jud. Bacdu
e Telefon 0234-581849
s Web: https://municipiulbacau.ro

Utilizatorul raportului MUNICIPIUL BACAU
Proprietate evaluatd Teren intravilan liber
Proprietar Municipiul Bacdu

Tipul Valorii Valoare de piatd

Scopul evaludrii Schimb terenuri

Nr. intern raport: 69-1/ mai 2018




RAPORT DE EVALUARE HOTEL CENTRAL

Scrisoare De Transmitere,

Catre Municipiul Bacau
Stimati domni,

Va inaintdm Raportul de evaluare pentru proprietatea imobiliard ,Teren intravilan str.
Oituz, nr 30 Bacau”.

Raportul a fost elaborat In scopul precizat in comanda nr. 69028/11.05.2018 respectiv
estimarea valorii de piata pentru proprietatea imobiliara de tip teren in vederea realizarii unui
schimb de terenuri.

Data la care se considera valabile concluziile prezentului raport este de 14.05.2018.

A fost evaluat dreptul deplin de proprietate detinut de catre proprietar.

Tipul de valoare calculat in acest raport este valoarea de piata.

fn urma inspectiei efectuate, am constatat aspectele legate de starea fizica a terenului in
cauzd, am intrat In posesia documentelor legate de acest mijloc fix si am ficut fotografiile anexate
raportului.

Avand in vedere cele constatate, ipotezele si conditiile limitative formulate in raport,
analiza de piatd specificd mijlocului fix evaluat, am parcurs etapele procesului de evaluare
alegdnd abordarile adecvate din cadrul celor sase metode de evaluare pentru terenuri: metoda
comparatiei vanzarilor, tehnica parcelarii si dezvoltarii, tehnica repartizirii (alocdrii), tehnica
extractiei, tehnica reziduala a terenului si metoda capitalizarii rentei funciare (chiriei).

Ca urmare a aplicarii metodelor de evaluare descrise in raport si reconcilierii valorilor
obtinute, opinia evaluatorului, astdzi 11.05.2018, este c3 valoarea obtinuti prin metoda
capitalizarii rentei funciare este cea mai adecvatd, respectiv valoarea de piatd a imobilului, asa
cum este definita de SEV 100, este estimata la:

| Teren str. Oituz: 77.000 lei, fird TVA, echivalent  16.500 euro |

Evaluatorul considerd cd valorea de mai sus este realistd si poate constitui bazi
pentru analiza si efectuarea schimbului de terenuri conform prevederilor legale. Cursul de
schimb folosit este cel comunicat de BNR la data de 11.05.2018 respectiv 4,6496 lei/euro.

Datele, informatiile, opiniile si continutul Raportului de evaluare prezent sunt
confidentiale si nu vor fi copiate partial sau in totalitate si nici nu vor putea fi transmise unor terti
fara acordul scris si prealabil al evaluatorului si proprietarului.

Aceasta valoare este rationamentul profesional al evaluatorului, care s-a fundamentat pe o
cercetare atenta si o analiza impartiald a factorilor economici, utilitate, raritate, dorinti, putere
de cumparare, ai cererii si ai ofertei de proprietiti imobiliare de pe piatd din zona de interes
analizata.

Se anexeaza un exemplar din Raportul de evaluare cu un numar de 20 pagini si 3 anexe.

Evaluator
SC INTEL TRIM SRL Sacrieru Mihai
Autorizatie nr. 0516

- valabila anul 2018

ﬂ:of
/"’m—‘-w § ;
e~ ANTEL TRIM ”

o, SPL &q
T Snraan e

- I

e e




RAPORT DE EVALUARE HOTEL CENTRAL

Cap. I. INTRODUCERE

I.1. Sinteza raportului

Raportul de evaluare pentru proprietatea imobiliard teren intravilan a fost elaborat in
baza comenzii nr. 69028/11.05.2018 emisd de Municipiui Bacdu citre Sc Intel Trim Srl in
calitate de evaluator.

Raportul a fost elaborat in vederea estimarii valorii de piatd pentru terenul situat in
Bacau, str. Oituz, nr. 30, pe care proprietarul este interesat sa il schimbe.

Tipul de valoare calculat in acest raport este valoarea de piata.

Raportul de evaluare prezintd baza pe care s-a stabilit opinia evaluatorului.

Data la care se considera valabile concluziile prezentului raport este de 14.05.2018.

A fost evaluat dreptul deplin de proprietate detinut de catre proprietar.

In urma mspectlel pe teren, am constatat aspectele legate de starea fizicd a proprietitii in
cauzd, am intrat in posesia documentelor legate de acest mijloc fix si am ficut fotografiile anexate
raportului.

Avand in vedere cele constatate, ipotezele si conditiile limitative formulate in raport,
analiza de piatd specificd mijlocului fix evaluat, am parcurs etapele procesului de evaluare
alegand abordarile adecvate din cadrul celor sase metode de evaluare pentru terenuri: metoda
comparatiei vanzdrilor, tehnica parcelarii si dezvoltarii, tehnica repartizirii (alocirii), tehnica
extractiei, tehnica reziduala a terenului si metoda capitalizarii rentei funciare (chiriei).

In urma aplicirii metodelor de lucru a rezultat urmitoarea valoare:

e Prin metoda capitalizarii rentei funciare valoarea terenurilor evaluate este:
- teren str. Oituz - 77.000 lei (16.500 euro).

Aceasta metoda reprezintd, ca precizie, adecvare si cantitate de informatii, o probabilitate

de exprimare a valorii de piata cerutd in prezentul raport, deoarece se bazeazid pe

informatii cunoscute si care pot fi cuantificate. Cantitatea de informatii este suficienta
pentru determinarea valorii de piata.

e C(Celelalte metode de evaluare a terenurilor nu au fost utilizate in prezentul raport din
cauza insuficientei informatiilor de pe piata liberd si a proprietatilor comparabile.

Ca urmare a aplicarii metodelor de evaluare descrise in raport si reconcilierii valorilor
obtinute, opinia evaluatorului, astdzi 14.05.2018, este ci valoarea obtinutd prin metoda
capitalizarii rentei funciare este cea mai adecvata, respectiv valoarea de piatd a proprietitii
imobiliare, asa cum este definitd de SEV 100, este estimat3 la 77.000 lei, fir3 TVA,

Cursul de schimb folosit este cel comunicat de BNR la data de 11.05.2018 respectiv 4,6496
lei/euro.
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RAPORT DE EVALUARE HOTEL CENTRAL

Principalele ipoteze avute In vedere la intocmirea prezentului raport de evaluare sunt
urmatoarele:
- proprietatea este evaluata fara grevari de sarcini sau datorii;
- valorile calculate si metodele folosite in prezentul raport iau in calcul posibilitatea deplini de
utilizare a proprietatii (detinere autorizatii comerciale, asigurdri obligatorii, certificate sau alte
taxe obligatorii solicitate de institutiile locale, regionale sau nationale);
- se presupune cd utilizarea terenului se realizeazad in cadrul limitelor proprietatii descrise si ci
nu exista Incalcari ale altor proprietiti;
- toate studiile ingineresti sunt presupuse a fi corecte. Planurile de amplasare si materialul
ilustrativ din raport sunt incluse doar pentru a-l ajuta pe cititor s vizualizeze proprietatea;
- se presupune ca nu existd conditii ascunse sau neevidentiate ale proprietitii;
- Se presupune ca proprietatea se conformeaza tuturor reglementirilor si restrictiilor de zonare
si utilizare;
- evaluarea proprietatii se face in starea constatata la data inspectiei;
- nu am fost informat de nici o inspectie sau raport care si indice prezenta contaminantilor sau
altor materiale periculoase care ar putea afecta utilizarea proprietitii;
- evaluatorul a utilizat in estimarea valorii de piatd numai informatiile pe care le-a avut la
dispozitie putdnd aparea si posibilitatea si existe si alte informatii de care evaluatorul nu avea
cunostinta;
- evaluarea a fost efectuata in ipoteza proprietatii tranzactionabile in conditii normale.

Datele, informatiile, opiniile §i continutul Raportului de evaluare prezent sunt
confidentiale si nu vor fi copiate partial sau in totalitate si nici nu vor putea fi transmise unor terti
fard acordul scris si prealabil al evaluatorului si proprietarului.

Aceastd valoare este rationamentul profesional al evaluatorului, care s-a fundamentat pe o
cercetare atentd si o analiza impartiald a factorilor economici, utilitate, raritate, dorintd, putere
de cumpdrare, ai cererii si ai ofertei de proprietiti imobiliare de pe piatd din zona de interes
analizata.
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RAPORT DE EVALUARE HOTEL CENTRAL

Cap. IL. TERMENII DE REFERINTA Al EVALUARII

I1.1. Identificarea tipului de evaluare si a tipului de raport.

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

fn practicd se cunosc patru factori economici interdependenti care se reflecti in principiul
economic cerere-ofertd: utilitatea, raritatea (factori reprezentanti ai ofertei), dorinta si puterea
de cumpdrare (factori reprezentanti ai cererii).

In conformitate cu Standardele nationale de evaluare SEV 101, tipul de valoare adecvata
pentru scopul prezentului Raport de evaluare este ,valoarea de piatd”, in conditiile in care
proprietatea este privita ca fiind de vanzare pe piata libera.

Conform scopului, utilizdrii intentionate si tipului de valoare estimat3, tipul de raport
intocmit este acela de raport scris.

Continutul raportului si structurarea sa sunt conform standardului de evaluare SEV 103 -
Raportarea evaluarii.

I1.2. Identificarea evaluatorului si competenta acestuia.

Raportul de evaluare a fost intocmit de catre Sc Intel Trim Srl Bacau. Societatea Intel Trim
Srl este membru corporativ ANEVAR cu autorizatie nr. 0516 (conform articolului 20, al. 5 din 0G
24/2011 privind unele masuri in domeniul evaludrii bunurilor ” (5) Calitatea de membru
corporativ se dovedeste cu autorizatia eliberata de Asociatie.” Administratorul Sc Intel Trim Srl
este Sacrieru Mihai evaluator membru titular al ANEVAR cu legitimatie nr. 15888 - specialititile
El - evaluarea intreprinderii, EPl - evaluarea proprietitilor imobiliare si EBM - evaluarea
bunurilor mobile. Conform articolului 15, al. 3 din OG 24/2011 privind unele masuri in domeniul
evaluarii bunurilor ” (3) Calitatea de membru titular se dovedeste cu legitimatia de membru si
parafa care se vizeazd, respectiv se emite anual.”

I1.3. Identificarea clientului si utilizatorilor raportului.

Raportul de evaluare a fost intocmit la solicitarea Municipiului Bacidu si este realizat in
baza comenzii nr. 69028/11.05.2018 emisd de Municipiul Bzcau. Prezenta lucrare se adreseaza
Municipiului Bacdu in calitate de client si Municipiului Bacdu, Pancescu Aurelia si Jigdu Ana in
calitate de utilizatori.

11.4. Scopul evaluarii.

Scopul raportului de evaluare este schimbul terenului evaluat cu alt teren. Astfel, clientul
este interesat sa cunoasca valoarea de piatd a proprietdtilor pentru a putea face o analiza
financiara si o comparatie a valorilor celor doua terenuri.

I1.5. Precizarea utilizarii desemnate.

Utilizarea prezentului raport o constituie informarea clientului cu privire la valoarea de
piata a proprietdtilor evaluate.




RAPORT DE EVALUARE HOTEL CENTRAL

Acest raport de evaluare este destinat scopului precizat si numai pentru uzul
destinatarului mentionat la punctul IL.3. Raportul este confidential, strict pentru utilizator si
evaluatorul nu isi asuma nici o responsabilitate fatd de altd persoand, in nici o circumstanta.

Prezenta lucrare, In intregime, partial sau referinte din ea, nu poate fi inclusi in nici un
document destinat publicitatii, fard acordul scris si prealabil al evaluatorului Sicrieru Mihai,
referitor la forma si contextul in care ar putea apirea.

Precizez ca utilizarea acestui raport in alte scopuri decét cele precizate anterior nu este
opozabila evaluatorului.

I1.6. Identificarea bunului evaluat. Drepturi de proprietiti evaluate

Obiectul raportului de evaluare il constituie proprietatea imobiliard amplasati pe str.
Oituz, nr. 30, cod postal 600266, formata dintr-un teren intravilan in suprafati de 147 mp avand
categoria de folosinta "curti constructii” identificat prin carte funciari nr. 84093 (anexa nr. 1 -
documentatie cadastrala).

Proprietatea are urmatoarele vecinatati:

- lanord: teren Domeniul Public Bacau;
- lasud: str. Oituz;

- la est: proprietate privats;

- lavest: proprietate privata.

Proprietarul terenului Domeniul Public al Municipiului Baciu.

Ca documente de proprietate sunt urmatoarele acte anexate in copie la prezentul raport
(anexa nr. 2 - documente proprietate):

v’ carte funciara nr. 84093;
v act de dezmembrare autentificat sub nr. 541/19.02.2018.

Conform extrasului de carte funciar3, imobilul nu este grevat de sarcini.

Prin mentionarea documentelor anterioare, evaluatorul nu certifici corectitudinea, din
punct de vedere legal, a acestora si nici dreptul de proprietate deplin, considerat ca ipoteza de
lucru in prezenta lucrare.

In cazul acestei proprietiti, este evaluat dreptul deplin al proprietarilor asupra terenului.

IL.7. Tipul valorii estimate / baza evaluadrii

Evaluarea este un proces de estimare a unui tip de valoare, pentru un anume tip de
proprietate, la 0 anumita datd, concretizati in raportul de evaluare.

Conform scopului precizat la punctul 114, tipul de valoare calculat in acest raport este
valoarea de piata.

Piata este definita ca fiind mediul in care bunurile, marfurile si serviciile se schimba intre
cumpardtori si vanzitori, prin intermediul preturilor. Toate pietele sunt influentate de
atitudinile, motivatiile si interactiunile participantilor pe piatd care, la randul lor, se afli sub
actiunea unor influente sociale, economice, guvernamentale si fizice.

Valoarea de piatd reprezintd suma estimatd pentru care un activ sau o datorie ar putea fi
schimbatd la data evaludrii, intre un cumpdrdtor hotdrdt si un vanzdtor hotdradt, intr-o tranzactie
nepdrtinitoare, dupd un marketing adecvat si in care pdrtile au actionat fiecare in cunostintd de
cauzd, prudent si fdrd constrdngere. I
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RAPORT DE EVALUARE HOTEL CENTRAL

Stabilirea valorii de piata a terenurilor se face prin metodologii de evaluare folosind
metode pe baza de comparatie a vanzarilor, tehnica parcelarii si dezvoltarii, tehnica repartizarii
(alocarii), tehnica extractiei, tehnica rezidualda a terenului, metoda capitalizirii rentei funciare
(chiriei).

La iIntocmirea prezentului raport, pentru evaluarea terenului s-a aplicat meteda
capitalizdrii rentei funciare. Pentru intocmirea lucrarii s-au luat in considerare toti factorii care
ar putea influenta valoarea de piatd a proprietatii si nu a fost omisa in mod deliberat nici o
informatie care ar putea influenta pozitiv sau negativ aceasta valoare.

I1.8. Data evaluarii.
La baza stabilirii valorii de piata a proprietatii evaluate au stat informatiile si datele pietei
specifice panad la data de 14 mai 2018.

Data la care sunt valabile concluziile prezentului raport si a valorii finale estimate este
14.05.2018.

Valoarea este exprimatd in moneda nationald (lei) si nu cuprinde TVA. Pentru elementele

de calcul din raport care folosesc o valoare exprimata in euro cursul folosit pentru conversie este
cursul BNR din 11.05.2018 respectiv: 1 euro = 4,6496 lei.

I1.9. Inspectia bunului.

Inspectia fizicd a proprietatii a fost efectuata la data de 11.05.2018 de catre evaluator fara
insotitor.

In urma inspectiei am constatat aspectele legate de starea fizici a proprietatii in cauza, am
vizualizat aria de piatd a imobilului i am facut fotografiile anexate raportului (anexa nr. 3).

I1.10. Documentarea necesara penfru efectuarea evaluarii.

In vederea realizirii evaluirii au fost primite de la client urmitoarele documente (in
copie): carte funciara nr. 84093. Realizarea evaludrii a fost efectuatd pe baza Standardelor de
Evaluare, a informatiilor culese de evaluator de pe piata si a documentelor prezentate de client.

I1.11. Restrictii de utilizare, difuzare sau publicare.

Prezenta lucrare, in intregime, partial sau referinte din ea, nu poate fi inclusi in nici un
document destinat publicitatii, fird acordul scris si prealabil al evaluatorului SC Intel Trim Srl,
referitor la forma si contextul Tn care ar putea aparea.

Precizez cd utilizarea acestui raport in alte scopuri decit cele precizate anterior nu este
opozabila evaluatorului.

'h{ »a:;'?‘? k%’
~— G ACRIERY \
; Nr. 15888

%L 3 T, Valabl 2018 ,f;f'
%}fmnrea B\, g /

-..._._' ANZ \l-‘l“ a/
—-——’—

(L



RAPORT DE EVALUARE HOTEL CENTRAL

I1.12 Natura si sursa informatiilor utilizate.

Informatiile utilizate si sursele de informatii sunt:

- Documentatia cadastrala a imobilului;

- Documente de provenienta.

Aceste informatii au fost preluate de la client, acesta fiind raspunzator de veridicitatea si
corectitudinea lor.

Alte informatii necesare evaluarii sunt detinute de evaluator in baza de date proprii sau au
fost obtinute de evaluator prin identificarea si inspectia fizicd a proprietatii sau de pe piata
specificad acestui imobil, respectiv:

- Informatii privind piata locala si nationala si cu privire la preturile de piatd pentru
proprietati similare cu cea de evaluat preluate de la agentii imobiliare, internet - site-uri de
specialitate, anunturi particulare, presa de specialitate si anunturi publicitare,

- Alte surse necesare existente in bibliografia de specialitate;

- ghiduri, brosuri, cataloage;

- cursul de schimb al monedei nationale stabilit de BNR.

I1.13. Ipoteze si ipoteze speciale

La baza evaludrii stau o serie de ipoteze si conditii limitative, prezentate in continuare.
Opinia evaluatorului este exprimata in concordantd cu aceste ipoteze si concluzii, precum si cu
celelalte aprecieri din acest raport.

Principalele ipoteze avute in vedere la intocmirea prezentului raport de evaluare sunt
urmatoarele:

- prezentul raport este intocmit la cererea clientului si numai in scopul precizat.

- proprietatea este evaluatd fara grevari de sarcini sau datorii;

- aspectele juridice, respectiv descrierea din punct de vedere legal si privind dreptul de
proprietate, se bazeaza exclusiv pe informatiile si documentele furnizate de citre Client, fara ca
evaluatorul sd intreprinda verificari sau investigatii suplimentare. Afirmatiile ficute de evaluator
privitoare la detinerea legald a proprietatii nu se substituie avizelor juridice exprimate de
specialisti, evaluatorul neavind competenta in acest domeniu;

- valorile calculate si abordarile folosite in prezentul raport izu in calcul posibilitatea deplina de
utilizare a proprietdtii (detinere autorizatii comerciale, asigurari obligatorii, certificate sau alte
taxe obligatorii solicitate de institutiile locale, regionale sau nationale);

- se presupune ca utilizarea terenului se realizeaza In cadrul limitelor proprietdtii descrise si ca
nu exista Incalcari ale altor proprietati;

- toate studiile ingineresti sunt presupuse a fi corecte. Planurile de amplasare si materialul
ilustrativ din raport sunt incluse doar pentru a-l ajuta pe cititor sa vizualizeze proprietatea;

-Se presupune ca nu existd conditii ascunse sau neevidentiate ale solului, care sia afecteze
utilizarea sau care sd influenteze valoarea acesteia; evaluatorul nu fisi asumad nici o
responsabilitate pentru asemenea conditii sau pentru obtinerea studiilor tehnice necesare pentru
a le descoperi;

- se presupune ca proprietatea se conformeaza tuturor reglementdrilor si restrictiilor de zonare
si utilizare In vigoare exceptand situatia cand in prezentul raport nu a fost identificata, descrisa si
considerata o non-conformitate;

- evaluarea proprietdtii se face in starea constatata la data inspectiei;

- i
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- nu am fost informat de nici o inspectie sau raport care sa indice prezenta contaminantilor sau
altor materiale periculoase care ar putea afecta utilizarea proprietatii;

- evaluatorul a utilizat Tn estimarea valorii de piatd numai informatiile pe care le-a avut la
dispozitie putand apdrea si posibilitatea sa existe si alte informatii de care evaluatorul nu avea
cunostinta;

- evaluarea a fost efectuata In ipoteza bunului tranzactionabil in conditii normale.

Principalele conditii limitative avute in vedere la intocmirea prezentului raport de
evaluare sunt urmatoarele:

- prezenta evaluare a fost Intocmita pentru scopul declarat in prezentul raport de evaluare;
mentionez cd, pentru utilizarea lui in alt scop, evaluarea ar putea conduce la rezultate
diferite.

- situatia actuala a proprietatii este cea care a stat la baza selectdrii abordarilor pentru
determinarea valorii de piatd;

- evaluatorul a utilizat in estimarea valorii de piata numai informatiile avute la dispozitie,
obtinute de la proprietari, de la notari publici, de la societati specializate si prin cercetiri
proprii;

- evaluatorul considera ca presupunerile efectuate la aplicarea metodelor de evaluare au
fost rezonabile Tn lumina faptelor ce sunt disponibile la data evaluarii;

- estimarile de exploatare constituite In raport sunt bazate pe conditiile actuale ale pietei si
se pot schimba in functie de conditiile ulterioare;

- orice valori aplicate in raport se aplica proprietdtii evaluate in stare integrald; orice
divizare sau distribuire a valorii pe interese fractionate va invalida valoarea estimat3;

- evaluatorul, prin natura muncii sale, nu este obligat sd ofere in continuare consultanti sau
sa depuna marturie in instanta relativ la proprietatea 1a chestiune, in afara cazului in care
s-au incheiat in scris astfel de intelegeri in prealabil;

- raportul de evaluare este valabil in conditiile economice, juridice, fiscale si politice de la
data intocmirii sale. Daca aceste conditii se vor modifica ulterior, concluziile acestui raport
isi pot pierde valabilitatea.

Ipoteze speciale: y ;@T’&I&T‘\
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11.14. Declaratie De Conformitate

Prin prezenta, In limita cunostintelor si informatiilor detinute, certific ci afirmatiile si
informatiile prezentate si sustinute in acest raport sunt reale, corecte si relevante.

Analizele, opiniile si concluziile raportate se limiteazd doar la premisele de evaluare,
ipotezele si conditiile limitative prezentate si reprezintd analizele, opiniile si concluziile mele
profesionale si impartiale. -

Nu am nici un interes anterior, prezent sau viitor cu privire la proprietatea care constituie
obiectul acestui raport si nici un interes personal legat de partile implicate in prezenta misiune.
Imobilul a fost inspectat personal de cdtre evaluator in prezenia proprietarului.

La intocmirea prezentului raport nu am primit asistenta semnificativd din partea nici unei
alte terte persoane.

Angajarea mea in aceastd evaluare si onorariul pentru aceastd lucrare nu depind de
raportarea unor rezultate predeterminate, de marimea valorii estimate sau de o concluzie
favorabila clientului.

La elaborarea prezentului raport de evaluare au fost luate in considerare Standardele
Asociatiei Nationale a Evaluatorilor Autorizati din Roménia, editia 2017, care cuprind
Standardele Internationale de Evaluare:

- SEV 100 - Cadrul general;

- SEV 101 - Termenii de referinta ai evaluarii;

- SEV 103 - Raportarea evaludrii;

- SEV 230 - Drepturi asupra proprietatii imobiliare;

Evaluatorul a respectat codul deontologic al meseriei sale.

Detin cunostintele, competenta si experienta necesara pentru efectuarea, in mod
competent, a misiunii de evaluare descrise in acest raport.

In aceste conditii, subsemnatul, in calitate de evaluator, imi asum responsabilitatea pentru
datele si concluziile formulate in prezentul Raport de evaluare.

Evaluator
SC INTEL TRIM SRL Sacrieru Mihai
Autorizatie nr. 0516 Legitimatie nr. 15888
- valabila pentru anul 2018 - valabild pentru anul 2018
RIS 515 F= 110 o [P
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CAP. IIl. PREZENTAREA DATELOR

I11.1 Tipul proprietatii. Definirea pietei.

Proprietatea evaluta este un teren intravilan situat in Bacdu, str. Oituz nr. 30.

Piata este mediul In care bunurile, marfurile si serviciile sunt comercializate intre
cumpadradtori si vanzdtori, prin mecanismul pretului. Conceptul de piatd presupune ca bunurile
si/sau serviciile se pot tranzactiona fard restrictii, intre cumparatori si vAnzitori.

Piata specificd proprietdtii de evaluat este cea a spatiilor comerciale situate in centrul
orasului Bacdu.

In aria de piatd analizati, nu existd terenuri libere ci doar terenuri construite. De
asemenea, numarul proprietatilor similare cu cea subiect tranzactionate sau oferite spre vinzare
este foarte mic.

II1.2 Descrierea situatiei juridice.
Raportul prezent a fost intocmit luand in calcul, ca documente de proprietate, urmitoarele
acte anexate in copie la prezentul raport:
e carte funciara nr. 84093;
e actde dezmembrare autentificat sub nr. 541/19.02.2018.
Conform extrasului de carte funciarg, imobilul nu este grevat de sarcini.
Prin mentionarea documentelor anterioare, evaluatorul nu certifica corectitudinea, din

punct de vedere legal, a acestora si nici dreptul de proprietate deplin, considerat ca ipotezi de
lucru in prezenta lucrare.

In cazul acestei proprietiti, este evaluat dreptul deplin al proprietarului asupra terenului.

II1.3 Identificarea oricaror bunuri mobile sau a altor elemente care
nu sunt proprietati imobiliare.

Imobilul nu este afectat de elemente care nu sunt bunuri imobiliare. La data evaluarii
proprietatea este libera si nu existd alte elemente care si influenteze valoarea.

I11.4 Istoric al proprietatii de evaluat
Conform informatiilor detinute de evaluator, terenul este in proprietatea Domeniului
Public Bacdu si rezulta din dezmembrarea unui teren in suprafata de 2.709 mp.
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IIl.5 Date despre aria de piata, oras, zond, vecinatati si amplasare
Aspecte economico-sociale.

Judetul Bacdu se afla pe locul al 16-lea in tard ca cifrd de afaceri realizati de companii si
face parte dintre cele mai dezvoltate judete ale Moldovei, aldturi de Galati si lasi, care sunt pe
locurile 14 si 15. In Baciu, 92% dintre afaceri sunt afaceri romanesti, iar cele mai mari zece
afaceri antreprenoriale, contribuie cu 35% la cifra totald generati de toate firmele din judet si
angajeaza peste 13.000 de oameni. Primii trei companii a judetului Baciu sunt: Dedeman
(4.361de milioane de lei cifra de afaceri in 2015, profit de 563 de milioane de lei si 7.656 de
angajati), Grupul Agricola (365 de milioane de lei cifra de afaceri, 10 milioane de lei profit si
1.713 salariati) si Tehnostrade (314 milioane de lei cifra de afaceri, 3,3 milioane de lei profit si
1.266 de salariati). Si societatea Aerostar a avut, in 2015, o cifra de afaceri neti de aproape 330
de milioane de lei si un profit de peste 52 de milioane de lei, la 1.659 de salariati.

Bacdul este un judef preponderent industrial. Buletinul lunar publicat de Directia
Judeteana de Statistica incepe cu indicii productiei industriale, care arati o crestere medie anuali
de 19%, datorata cresterii productiei de energie electric3, termica, de gaze naturale si apa cald3,
dar mai ales a industriei prelucratoare (21%).

Cea mai mare pondere a investitiilor o detin proprietatile private (60%), iar ca obiective
de investitii: constructiile (50%) si utilajele (45%).

Ca exporturi, judetul Bacau ocupa locul al doilea din Moldova (dupa lasi) cu o crestere
anuald In medie de 10-15%.

Cele mai importante sectoare cu capital privat romanesc in judetul Bacdu sunt: comertul,
industria alimentard, agricultura, constructiile, transporturile, prelucrarea lemnului, constructiile
de masini si, mai nou, comertul cu autovehicule. Investitiile striine au vizat zone ca: fabricarea
articolelor de marochindrie, prelucrarea lemnului, confectiile, constructiile metalice, comertul,
prelucrarea maselor plastice, constructiile de masini, prezlucrarea titeiului, fabricarea de
calculatoare si chimia.

in general, desi datele statistice prezinta o crestere usoara pe majoritatea indicatorilor de
eficienta economicd, perceptia patronatelor si investitorilor este c3 zona este una in stagnare, a
unui mediu de afaceri apatic si destul de plafonat. O contributie majori la aceastd perceptie este
datd si de lipsa unei infrastructuri moderne.

II1.6 Descrierea zonei si a ariei de piata.

Proprietatea evaluatd se afla in zona centrald a orasului Baciu, respectiv pe strada Oituz.
Zona cuprinde spatii comerciale si blocuri de locuinte.

in PUG, zona este consemnati ca zoni cu destinatie rezidential3; traficul in zona este
intens datorat accesului direct la cate o artera principald de circulatie cu doui benzi. Conditiile de
sol si subsol sunt normale, neimpunand nici fundatii speciale si nici amenajari pe verticala.

Echiparea cu utilitdti a zonei este foarte bung, existind alimentare cu energie electrici,
retele de gaz, de telefonie (fixa si mobild), de termoficare, de internet, de televiziune si de
canalizare.

Retelele de transport In zond sunt reprezentate de drumuri rutiere asfaltate. Traficul
pietonal este intens In apropierea proprietatii.

Aria de piata specifica proprietdtii de evaluat este cea a terenurilor situate in centrul
orasului Bacau. —
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IIL.7 Descrierea terenului.

Terenul este intravilan, in suprafatd de 147 mp si este rezultat prin dezmembrarea unui
teren de 2.709 mp. Forma terenului este trapezoidald si prezinti un raport nefavorabil al
laturilor (Laturile de aproximativ 30 m, baza mare de 8m si baza micd 2m). Deschiderea este la
strada Oituz si este de 8 m. Accesul este direct la strada Oituz.

Proprietatea are urmatoarele vecinatati:

- lanord: teren Domeniul Public Bacdu;
- lasud: str. Oitugz;

- laest: proprietate privata;

- lavest: proprietate privata.

La data evaludrii, terenul de pe str. Oituz este liber, nefolosit si prezinta vegetatie crescuti.

Terenul este situat la stradad cu trafic pietonal mediu. Vizibilitatea acestuia este buna,
nefiind estompatd de alte elemente. Terenul este drept, are stabilitate generald si locala
asiguratd, nefiind expus riscurilor de alunecare sau inundare.

In fata proprietitii existi o parcare publici pe marginea soselei.

Terenul dispune de urmatoarele utilitati la limita proprietitii: alimentare cu ap3, energie
electricd, gaze naturale, canalizare, telefonie, televiziune prin cablu si internet.
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CAP.IV. ANALIZA PIETEL

Analiza pietei este procesul de identificare si studiere a pietei unei anumite proprietati,
bun sau serviciu si constituie baza pentru a determina cea mai buna utilizare a unei proprietati.

Pentru imobilul evaluat, piata specifica este piata proprietitilor comerciale situate in zona
ultracentrala a orasului Bacau.

Valoarea de piatd a unei proprietdti este iIn mare misuri dependentd de pozitia sa
competitiva pe piata sa.

Zonele in care sunt amplasate imobilele evaluate sunt preponderent
comercial/rezidentiala.

La data evaludrii, piata acestor proprietdti este in stagnare, neobservindu-se modificiri
semnificative Tn ultimii 2 ani pe piata imobiliara.

IV.1 Analiza cererii.

Cererea reprezinta numarul de proprietati/active de acelasi tip pentru care se manifest3
dorinta pentru cumparare sau inchiriere, la diferite preturi, ve o anumita piatd, intr-un anumit
interval de timp. Marimea cererii determind atractivitatea unei proprietiti. Cererea manifestati
pe piata este in functie de cererea unor produse concurente/substituibile.

Analiza cererii s-a bazat pe recunoasterea utilizatorilor potentiali.

La data evaluarii, clientii potentiali cu putere de cumparare sunt in numir destul de mic,
achizitiile de imobile se realizeaza relativ greu atit din cauza situatiei incerte a comertului pe
plan local cat si de speranta intr-o reducere mai accentuati a preturilor.

In publicatiile locale si nationale, precum si din experienta evaluatorului, sunt putine
anunturi cu cereri de cumpdrare de proprietdti similare, iar acestea au preturi sub cele ale pietei.
Evaluatorul considerd cd aceste anunturi au un caracter de specula si prin ele se urmireste
subestimarea valorilor de piata.

Pana la deblocarea pldtilor guvernamentale si realizarea unei stabilititi politice si fiscale,
evaluatorul considera cd cererea nu va inregistra cresteri, ci va stagna in urmatorul an sau doi.

IV.2 Analiza ofertei competitive.

Oferta reprezintda numadrul de proprietati de acelasi tip care sunt disponibile pentru
vanzare sau pentru inchiriere la diferite preturi, pe o piatd imobiliard specifica, intr-o anumita
perioada de timp. Existenta ofertei pentru o anumita proprietate/activ, la un anumit moment dat,
la un anumit pret si Intr-un anumit loc indicd gradul de raritate a acelui tip de proprietate
imobiliara.

Pentru analiza ofertei de proprietati imobiliare comparabile cu cea de evaluat, m-am axat
pe datele obtinute din inspectarea zonelor, discutii cu proprietari si chiriasi, agenti imobiliari, pe
consultarea anunturilor publicitare din presa locali si de pe diverse site-uri de profil.

In zoni au fost identificate putine proprietiti similare cu cele de evaluat tranzactionate
sau oferite spre vanzare iar acestea au, In general un caracter speculativ astfel ci nu reprezinta o
baza solida pentru comparare. Nu au fost identificate oferte de inchiriere.
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IV.3 Echilibrul pietei.

Prin analiza cererii si a ofertei se constata ca tranzactiile cu terenuri centrale se fac destul
de rar din cauza lipsei terenurilor libere.

Tendinta pentru viitor este de stagnare deoarece numairul terenurilor libere situate in
zone centrale este extrem de redus.
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CAP. V. EVALUAREA BUNURILOR

Conceptul de cea mai buna utilizare reprezintd alternativa de utilizare a proprietitii
selectate din diferite variante posibile care ar trebui sd constituie baza de pornire si sa genereze
ipotezele de lucru necesare operatiunii de evaluare.

Prin analiza CMBU se identificdA cea mai competitivi si mai profitabild utilizare a
proprietatii imobiliare.

In conformitate cu Standardul de Evaluare SEV 1, cea mai buni utilizare este definiti
astfel: Cea mai buna utilizare a unei proprietati imobiliare, din optica participantilor de pe piat4,
este utilizarea posibild din punct de vedere fizic, permisi legal, fezabild financiar si din care
rezultd cea mai mare valoare a proprietitii imobiliare.

V.1 Cea mai buna utilizare a terenului.

Cea mai buna utilizare a terenului presupune ca acestza sa fie liber sau si poati fi eliberat

prin demolarea constructiei.
Cea mai buna utilizare a unui teren trebuie sa indeplineasca patru criterii, respectiv:
- permisailegal,
- posibil fizic,
- fezabil financiar,
- maximum productiva.

Terenul situat pe strada Oituz are o suprafati de 147 mp.

Din punct de vedere posibil fizic, din cauza raportului laturilor care este unul nefavorabil,
terenul nu poate fi construit. Prin imposibilitatea construirii terenului riméine ca utilizare
posibild cea de teren liber. In aceasti utilizare, terenul are valoare pentru vecinii directi In
vederea Intregirii proprietatii.

V.2 Valoarea terenului.
Valoarea de piatd a terenului poate fi determinata, in conformitate cu standardele si normele
ANEVAR, prin urmétoarele proceduri de evaluare:
- Metoda comparatiei vAnzarilor
- Tehnica parcelarii si dezvoltarii
- Tehnica repartizarii (alocarii)
- Tehnica extractiei
- Tehnicareziduald a terenului
- Metoda capitalizarii rentei funciare (chiriei).

Metoda comparatiei directe este cea mai utilizatd tehnicd pentru evaluarea terenului
atunci cand sunt disponibile vanzari comparabile. Tindnd cont de faptul c4, in aria de piatd
selectata nu exista terenuri libere si nici tranzactii sau oferte de terenuri pentru selectarea unor
comparabile, aceastd metoda nu a putut fi aplicata in prezentul raport.

Metoda alocarii si extractiei se bazeazd pe principiul echilibrului si al contributiei, care
afirma ca existd un raport tipic intre valoarea terenului si valoarea proprietitii. Aceste metode
pot fi folosite cand numarul de vanzari de terenuri libere este insuficient dar existd informatii
despre proprietati imobiliare construite. Extractia se referd la determinarea valorii terenului prin
scaderea valorii constructiei din valoarea proprietdtii. Asa cum am aritat la analiza de piati,
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numadrul de tranzactii cu imobile similare este extrem de redus astfel c¢i nu se poate fundamenta
o analiza prin aceste metode.

Analiza parceldrii si dezvoltdrii este utilizatd pentru evaluarea terenurilor libere cu
potential de parcelare si dezvoltare prin aplicarea fluxului de numerar actualizat. Nici aceasta
metoda nu poate fi utilizatd In prezentul raport.

Renta funciard poate fi capitalizatd cu o ratd de capitalizare adecvati pentru a estima
valoarea de piatd a amplasamentului. Renta funciari este suma plitita pentru dreptul de utilizare
si ocupare a terenului In conformitate cu conditiile de inchiriere a terenului. Aceasta corespunde
valorii castigului proprietarului de teren si dreptului de folosinta. Ratele de capitalizare de pe
piatd sunt utilizate pentru transformarea rentei funciare in valoarea de piati a terenului. Aceasta
metod3 a fost utilizata in prezentul raport deoarece se poate identifica o valoare a rentei funciare
si a ratelor de capitalizare.

Evaluarea terenului prin metoda capitalizirii rentei funciare.
Din cele sase metode de evaluare recomandate de standarde, pentru evaluarea
terenurilor, cea mai adecvata metoda In cazul de fata este metoda capitalizirii rentei funciare.

Evaluarea terenurilor prin metoda capitalizarii rentei funciare.

Renta funciara poate fi capitalizatd cu o rata adecvata pentru a estima valoarea de piatd a
amplasamentului. Renta funciard este suma platitd pentru dreptul de utilizare si ocupare a
terenului in conformitate cu conditiile de inchiriere/arendare a terenului.

Terenul poate fi evaluat prin capitalizarea rentei funciare, utilizindu-se formula:

1
1 ————
(1+a)n Vp
V=1rX — + _—
a [1+at]“

In formula de mai sus :
- Primul termen reprezintd redeventa r capitalizata cu factorul de capitalizare (suma
de anuitdti constante sau care au o crestere constanta),
- Al doilea termen reprezintd valoarea terminald actualizati, respectiv valoarea

terenului la data incetdrii contractului de concesiune (Vp), actualizati cu rata de
actualizare.
Elementele de calcul sunt:
r - taxa de concesionare conform Hotdrarii de Consiliu Local nr. 309/2006.
n - durata de concesiune.
a - rata de actualizare care corespunde activitidtii imobiliare ce se poate desfisura cu
proprietatea dezvoltatd pe amplasament.
ac - rata de actualizare pentru terenuri
Vp - valoarea de piata a terenului ce trebuie determinati pe baza de ipoteze deoarece nu
se poate sti cu certitudine ce valoare poate avea terenul peste 25 ani.
Determinarea elementelor de calcul este urmatoarea:
r - redevent
Conform Hotararii de Consiliu Local din 1993, cu modificirile si actualizirile ulterioare a
Primadriei Municipiului Bacau, modalitatea de stabilire a redeventei este:

SETTAIONOR
/; et ‘“‘%qf”% V
//J‘r b Al 4))



RAPORT DE EVALUARE HOTEL CENTRAL

Tca (taxa de concesionare anuald) =[]"KixV xSx 1 (lei/an)
unde: V = pret unitar/mp cu valoare variabila = 0,0025 lei/mp
S = suprafata terenului
I = coeficient de corectie tinand cont de indicele de indexare stabilit de
Guvern sau prin Hotdrare a Consiliului Local (pentru anul 2018 1= 146,2481)
Ki = coeficient de corectie functie de proprietatile specifice fieciarui teren
astfel:
o K1=146,2481
e K2 - zona de amplasare a terenului conform planului urbanistic general: 2,50 municipiu
zona A,

e K3 - echiparea tehnico-edilitara a zonei: drumuri publice: modernizate = 1,2

o K4 - energie electrica: brangament = 1,2

e K5 - telefonie: bransament=1,1

e K6 -apasicanal: bransament = 1,3

e K7 - gaze naturale : bransament = 1,2

e K8 - energie termica : bransament = 1,4

e KO - telecomunicatii: exista in localitate = 1,1

e K10 -igiena urbana: servicii asigurate de concedent = 1,3

e K11 - functia economico sociala a zonei, perspectiva din punct de vedere al interesului
colectivitatii: perspective medii = 1

e K12 - facilitati planimetrice : teren plat = 1,2

e K13 - caracteristici geotehnice : fundare pe teren normal = 1,3

e K14 - retele de transport = 1

e K15 - durata concesionarii : 25 ani = 2,5

e K16 - valoarea economico - sociala a activitdtii : - locuinte, case de vacanta, garaje = 1,0

e K17 - specificul activitatii economice : - prestiri servicii = 1,90

Rezulta astfel r = 33,51

n - durata de concesiune

Durata de concesiune este de 25 ani.

a -rata de actualizare

Rata de actualizare care corespunde activititii imobiliare ce se poate desfisura cu
proprietatea dezvoltatd pe amplasament, acestea putidnd fi utiliziri comerciale, productie,
prestari servicii; valoarea ,a” este in concordanta cu orizontu! de timp in care investitorul spera
sa recupereze investitia cu un profit rezonabil. Rata de actualizare este format3 din rata neutri,
prima de risc si rata inflatiei. Rata neutra este de 4,377, prima de risc este 1,6 (potrivit datelor
prezentate de Deutsche Bank care se calculeazd la costul creditului guvernamental) si rata
inflatiei (In martie 2018) este de 5. Rezulti astfel o rata de actualizare de 10,977 %.

ag - rat li niru teren
Rata de actualizare pentru terenuri este o ratd fara risc; Ordinul 842/2016 privind
aprobarea metodologiei de calcul al ratei de actualizare ce va fi utilizati la atribuirea contractelor

de achizitie publicd si a Metodologiei de calcul a ratei de actualizare, rat
4,377%.

o sttt .’W«W y
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RAPORT DE EVALUARE HOTEL CENTRAL

Vp - valoar iatd a terenului

Valoarea de piatd trebuie determinatd pe bazd de ipoteze deoarece nu se poate sti cu
certitudine ce valoare poate avea terenul peste 25 ani. Prin analiza de piatd au fost identificate
marje de valori pentru terenuri in functie de zona si preconizim o crestere usoari dar sigura
pentru anii urmatori de 2% pe an.

Astfel valoarea terenului prin metoda capitalizarii rentei funciare este:

1
1- —m——m——
(1+10,977%)25 700
V= 3351 X + e = 522,53 lei/mp
10,977% (1+4,377%)?25

Valoare teren: 147 mp X 522,53 lei/mp = 76.812 lei = 16.520 euro.

VALOARE TEREN OITUZ = 77.000 LEI = 16.500 EURO

T ROR
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RAPORT DE EVALUARE HOTEL CENTRAL

CAP. VI. ANALIZA REZULTATELOR SI CONCLUZIA ASUPRA VALORILOR

Reconcilierea este analiza intregului proces de evaluare prin prisma disponibilititii de
informatii, a tehnicilor de analizd a acestora si a coerentei rationamentelor, pentru a ajunge la
estimarea finala a valorii. Criteriile pentru estimarea finala a valorii sunt:

- adecvarea
- precizia
- cantitatea informatiilor
In urma aplicirii metodelor si abordirilor de lucru au rezultat mai multe valori:
e Prin metoda capitalizarii rentei funciare valoarea terenurilor evaluate este 77.000 lei

(16.500 euro).

Aceastd metodd reprezintd, ca precizie, adecvare si cantitate de informatii, o probabilitate
de exprimare a valorii de piatd cerutd in prezentul raport, deoarece se bazeazi pe informatii
cunoscute si care pot fi cuantificate. Cantitatea de informatii este suficientd pentru determinarea
valorii de piata.

e Celelalte metode de evaluare a terenurilor nu au fost utilizate in prezentul raport din
cauza insuficientei informatiilor de pe piata libera si a proprietitilor comparabile.

Criteriile care au condus la estimarea valorii de piati finale sunt:
Metoda capitalizarii rentei funciare

Adecvarea Datorita informatiilor de pe piata si a previziunilor estimate,
metoda este adecvata.
Precizia Precizia acestei metode depinde de Indeplinirea previziunilor.

Desi este o metodd recomandatd pentru o proprietate
generatoare de venit, gradul de precizie ramine sensibil la
modificarile si fluctuatiile pietei.
Cantitatea de Suficienta
informatii
In urma evaluarii efectuate de mine, a analizei informatiilor aplicabile si a factorilor
relevanti, opinia mea este ca valoarea de piata a proprietitii evaluate este:

VALOAREA DE PIATA 77.000 LEI echivalent 16.500 EURO
VALOAREA DE PIATA A FOST Capitalizarea rentei funciare
ESTIMATA PRIN
VALOAREA DE PIATA NU CONTINE TVA

Evaluatorul considera ca valorea de mai sus este realistd si poate constitui bazi pentru
analiza si efectuarea schimbului de terenuri conform prevederilor legale.

Evaluator
SC lNTEL TRIM SRL Sdcrieru Mihai ____
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ANEXA NR. 1
DOCUMENTATIE CADASTRALA
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» w Oficiut de Cadastru §i Publicitate tmobtliard BACAU U Nr cerere ;11833

: Biroul de Cadastru sl Publicitate imobiliard Bacau .. Ziua i 20
& T huna L 62
¥ o Aomi 2018
MI. EXTRAS DE CARTE FUNC!ARA " Cod ncare
"“':"“ PENTRY INFORMARE : i i
Carte Funciard Nr. 84093 Bacau D263
. AT,
o SN - ""’r;' *

AT

A. Partea |, Descrierea imobilului
TEREN intravilan

Adresa: Log. Bacau, Str Oituz, Nr. 30, Jud, Bacau T

Nr. | Nr. cadastral
cr Nr. t?pografic Suprafata* (mp) Observatll / Referinte
! 84093 147

=
{
. . M -
B. Partea Il. Proprietari gi acte
inscrieri privitoare la dreptul de prepriotate si aite drepturi reale Referinte
{11933 / 20/02/2018
Act Notaral nr.act de dezrmembrare aut. sub nr. 541, din 19/04/2018 emis de SPN Birgaoanu Alexandru’
iMarius; I . e e e e e+ e
‘Se inflinteaza cartea funclara 84093 a imobilului cu numarul cadastral; Al
B1 :84093/Bacau, rezultat din dezmembrarea imobilulul cu numarul,
. _icadastral 71724 inscris In_cartea funciara 71724, | [
‘Hotarare judecatoreasca nr. 632/2015, din 30/04/2015 emis de Tribunalul Bacau: Act Administraty nr.
proces verbal de vecinatate nr, 12713, din 15/12/2017 amis de SC GEOQ. :EQWLNI EXPERT SRL; .
ise actualizeaza informatiile tehnice ale imobilui, privind modificareai Al
i 82 isuprafetei imobilului , in sensul diminuarii acestela de la 2815 mp Iaf
* 12709 mp - s
f L | OBSERVATI: pozitie transerisa din CF 71724/8acau, inscrisa prip inchelerea nr. 91878 din 20/12/2017; .
B3 se repozitioneaza imobilul % AL
| "DBSERVATIE positie transcrisa din CF 71724/Bacau, Inscrisa prin incheierea nr. 91879 din 20/12/2017; __
;Act‘Admipistrativ nr, H_(_:L n_!:.216. din 30/08/2014 emis de CONSILIUL LOCAL BACAU, LEGEA NR,llZOl_l;'
"84 “intabulare, drept de PROPRIETATE, dobandit prin Lege, cota actuala Al
A ,
2‘ ’ 11} _UAT BACAU, CIF:4278337, DOMENIUL PUBLIC _
‘ |

* GBSERVATI: pozitie transcriss din CF 71724/Bacau, Inscrisa prin incheierea nr. 708 din 05/01/2018;

C. Partea {il. SARCINI .

inscriari privind dezmembramintele dreptutul de proprietate, Referinte
drepturi reale de garantle gl sarcini

T NU SUNT 7 T
focument care contine date cu caracter personal, protefate de prevederile Legli Hr. 677/2001. Pagina 1 din 3
i xtase pentn informare on-dine la adresa epay.ancphro Formglyr verstunea 1 1
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Carte Funciard Nr. 84093 Comuna/Oras/Municipiu: Bacau
Anexa Nr. 1 La Partea | '

Teren
Nr cadastral  |Suprafata (mp)* Observatii / Referinte
84093 147
* Suprafata este determinata in planul de proiectie Sterec 70.

DETALH LINIARE IMOBIL

70676

Date referitoare la teren

nr | Categorie |intra | Suprafata ;
crt| folosinta |vilan (mp) Tarla Parceld Nr. topo Observatn / Referinte

1 curti DA 147 . f . ]
constructli i

Lungime Segmente
1) Valorlie lungimilor segmenteior sunt obtinute din prolectie in plan.

Punct Punct} Lungime segment
inceput| sféarsit e {m}
1 2 22.226

2 3 8.881

3 4 7.905

4 5 31.549

5 1 1.911

# Lungimile segmentelor sunt detarminate in planul de prolectie Stereo 70 si sunt rotunjite la 1 milimetru.
=== Dlstanta dintre puncte este formata din segmente cumulate ce sunt mal milci decat valoarea 1 milimetru,

Document care contine date cu caracter personal, protefate de prevederije Lagil Nr. 677/2061. Pagina 2 dir % ‘

Extrage pentry informare on-line Ia adresa epay.ancpi.ro Eareular vt
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ANEXA NR. 2
DOCUMENTE PROPRIETATE
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.:aps licitat redactarea si autentificarea prezentului inscris ~

g 'w @1‘ ACT DE DEZMEMBRARE
-‘i. s%:?'é ‘-
.......... Sa%semnatul FANTAZA CIPRIAN-GABRIEL, cetatean roman, domiciliat in
mun. Bacau, _ , jud. Bacau posesor al Cl seria

eliberat de SPCLEP Bacau avand
functla de Director executiv al Directiei Juridice si Administratiei Locale din cadrul
Aparatuiu& de Specialitate al Primarului mun. Bac:au !mputem;c;t prin HCL nr.
25/31.01.2018 sa reprezint Unitatea administrativ teritorialé Municipiul Bacau, in
calitate de titulard a dreptului de proprietate publici-domeniu public asupra
suprafatei de 2.709 m.p., situat in mun. Bacau, str. Oituz, nr. 30, jud. Bacau, teren
avand categoria de folosintd curti constructii, avand numdrul cadastral 71724,
dreptul de proprietate fiind intabulat in Cartea Funciard nr. 71724 a mun. Bacéu, cu
vecinii conform documentatiei cadastrale avizate de OCPI| Bacdu, prin care s-a
hotarat dezmembrarea in trei loturi_a terenului mentionat mai sus, dupd cum
urmeaza:

LOTUL NR.1 se compune din suprafata de teren de 320 m.p., avand
categorie de folosinta curti constructii, situat iIn mun. Bacau, str. Qituz, nr. 30, jud.
Bacau, avand numarul cadastral 84091, cu vecinii conform documentatiei
cadastrale avizate de OCP| Bacau.

LOTUL NR.2 se compune din suprafata de teren de 2.242 m.p., avand
categorie de folosintd curti constructii, situat in mun. Bacau, str. Oituz, nr. 30, jud.
Bacau, avand numarul cadastral 84092, cu vecinii conform documentatiei
cadastrale avizate de OCPI Bacau.

Pe aceasta suprafala de teren este edificatd o constructie identificatd in
documentatia cadastrala cu C1.

LOTUL NR.3 se compune din suprafata de teren de 147 m.p., avand
categorie de folosinta curti constructii, situat in mun. Bacau, str. Oituz, nr. 30, jud.
Bacau, avand numarul cadastral 84093, cu vecinii conform documentatiei
cadastrale avizate de OCPI| Bacau.

Solicit inscrierea in registrele de Carte Funciard a dezmembrarii
imobilului cu numar cadastral 71724, cu mentiunea ca Hotararea Consiliului
Local nr. 25/31.01.2018, prin care s-a hotardt dezmembrarea suprafetei
mentionate mai sus este act autentic conform art. 269 alin. 2 din Codul de
procedura civila si indeplineste conditiile de fond si forma prevazute de art 25
din Legea nr. 7/1996*,

Imobilele fac parte din domeniul public al UAT Bacau.

Imobilele descrise mai sus nu sunt sechestrate, nu sunt scoase din circuitul
civil si nici nu fac obiectul vreunui litigiu.

Pentru intocmirea prezentului act s-a depus certificatului de urbanism
nr.48/01.02.2018.

Tehnoredactat si editat azi, 19.02.2018, la Societatea Profesionala
Notariala ALEXANDRU MARIUS BIRGAOANU si ADINA BEATRICE
BIRGAOANU, cu sediul in Mun. Bacau, str.Energiei, nr.8, sc. A, ap.1, jud. Bacau,
intr-un singur exemplar original, care ramane in arhiva notariatului, partilor
eliberandu-se duplicate.

Proprietar
UAT Bacau prin FANTAZA CIPRIAN-GABRIES ‘-;,H;;l‘ﬁ‘?"‘“‘-}"
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ROMANIA
UNIUNEA NATIONALA A NOTARILOR PUBLICI DIN ROMANIA
SOCIETATEA PROFESIONALA NOTARIALA
ALEXANDRU MARIUS BIRGAOANU si ADINA BEATRICE BIRGAOANU

Licenta de functionare nr, 3133/2737/2013
Operator de date cu caracter personal nr. 3108
Sediul: Bacau, str.Energiei, nr.8, sc.A, ap.1, tel/fax: 0234511411

INCHEIERE DE AUTENTIFICARE NR. 541
anul 2018 luna 02 ziua 19

in fata mea, notar public, ALEXANDRU-MARIUS BIRGAOANU, la
sediul biroului, s-a prezentat:
FANTAZA CIPRIAN-GABRIEL, cetatean roman, domiciliat in mun. Bacau,
1, jud. Bacau, posesor al Cl
eliberat de SPCLEP Bacau, CNP ]
care, dupa ce a citit actul, a declarat ca i-a infeles continutul, ca cele
cuprinse in act reprezintd vointa sa, a consimtit la autentificarea prezentului
inscris si a semnat unicul exemplar, precum si anexele.

in temeiul art. 12 lit.b din Legea 36/1995.
SE DECLARA AUTENTIC PREZENTUL INSCRIS

O.C.P.I. - 180 lei conform chitantei nr. / 2018.
Onorariu- 525 lei+TVA stabilit conform ORDINULUI MINISTRULUI
JUSTITIEI nr. 46/C/2011 —conform chitantei 2018, eliberata de acest birou

NOTAR PUBLIC
“Prezentul duplicat s-a intocmit in 5 (cinci) exemplare, de ALEXANDRU

MARIUS BIRGAOANU, notar public, astazi, data autentificarii actului, si are
aceeasi fortd probanta ca originalul.

\“aZ, Valabil 2018 ‘qt}it‘.:i..‘/
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ANEXA NR. 3
POZE PROPRIETATI EVALUATE




TEREN STR. OITUZ, NR. 30
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ROMANIA
JUDETUL BACAU
CONSILIUL LOCAL BACAU

ANEXA NR. 3

LA HOTARAREA NR. 431 DIN 06.11.2018

RAPORT DE EVALUARE A TERENULUI INTRAVILAN IN SUPRAFATA
DE 250,05 MP, SITUAT iN BACAU,

.z"-"mx

PRESEDINTE DE SEDINTA CONTRASEMNEAZA

/- ENULA PRICOPOAEA SECRETARUL MUNICIPIULUI BACAU
Gy £ NICOLAE - OVIDIU POPOVICI

[ =] .

DIRECTOR ADJUNCT
BARDASU CRISTINA



SCINTEL TRIM SRL BACAU, COD FISCAL: 18281340, NORC: J04/47 /2006,
inteltrim@yahoo.com, intelirim@gmail.com, tel/fax: 6234588956

RAPORT DE EVALUARE PROPRIETATE IMOBILIARA
= TEREN INTRAVILAN =

Bacau, Str. Mioritei, Nr. 804, judetul Bacau

T

EVALUATOR SC INTEL TRIM SRL

LEGITIMATIE ANEVAR 0516 / valabila 2018

ASIGURARE 50.000 EUROQ, nr. 25206/26.01.2018
PROFESIONALA

Adresa evaluatorului

Localitatea Bacdu
str. Neagoe Vodd, nr. 10, sc. B, ap. 15
Telefon 0234-588956

Adresd de mail: intelirim@yahoo.com

SOLICITANT - CLIENT

MUNICIPIUL BACAU
Cod fiscal: 4278337

Adresa

Str. Mardsesti, nr. 6, Bacdu

Jud. Bacdu

Telefon 0234-581849

Web: htitps://municipiulbacau.ro

Utilizatorul raportului

MUNICIPIUL BACAU

Proprietate evaluatd

Teren intravilan liber

Proprietar Pdncescu Aurelia si Jigdu Ana
Tipul Valorii Valoare de piatd
Scopul evaluarii Schimb terenuri

Nr. intern raport: 69-2/ mai 2018




RAPORT DE EVALUARE HOTEL CENTRAL

Scrisoare De Transmitere,

Catre Municipiul Bacdu
Stimati domni,

Va inaintdm Raportul de evaluare pentru proprietatea imobiliard ,Teren intravilan str.
Mioritei, nr 80 Bacau”.

Raportul a fost elaborat in scopul precizat In comanda nr. 69028/11.05.2018 respectiv
estimarea valorii de piata pentru proprietatea imobiliard de tip teren in vederea realizirii unui
schimb de terenuri.

Data la care se considera valabile concluziile prezentului raport este de 14.05.2018.

A fost evaluat dreptul deplin de proprietate detinut de catre proprietar.

Tipul de valoare calculat in acest raport este valoarea de piata.

In urma inspectiei efectuate, am constatat aspectele legate de starea fizicad a terenului in
cauzd, am intrat in posesia documentelor legate de acest mijloc fix si am facut fotografiile anexate
raportului.

Avand in vedere cele constatate, ipotezele si conditiile limitative formulate in raport,
analiza de piata specificd mijlocului fix evaluat, am parcurs etapele procesului de evaluare
alegand abordarile adecvate din cadrul celor sase metode de evaluare pentru terenuri: metoda
comparatiei vanzdrilor, tehnica parceldrii si dezvoltdrii, tehnica repartizirii (alocirii), tehnica
extractiei, tehnica reziduala a terenului si metoda capitalizarii rentei funciare (chiriei).

Ca urmare a aplicdrii metodelor de evaluare descrise in raport si reconcilierii valorilor
obtinute, opinia evaluatorului, astazi 11.05.2018, este cd valoarea obtinuti prin metoda
capitalizarii rentei funciare este cea mai adecvatd, respectiv valoarea de piatd a imobilului, asa
cum este definitd de SEV 100, este estimat3 la:

L Teren str. Mioritei: 78.000 lei, fara TVA, echivalent 16.800 euro

Evaluatorul considera ca valorea de mai sus este realistd si poate constitui bazi pentru
analiza si efectuarea schimbului de terenuri conform prevederilor legale. Cursul de schimb folosit
este cel comunicat de BNR la data de 11.05.2018 respectiv 4,6496 lei/euro.

Datele, informatiile, opiniile si continutul Raportului de evaluare prezent sunt
confidentiale si nu vor fi copiate partial sau in totalitate si nici nu vor putea fi transmise unor terti
fara acordul scris si prealabil al evaluatorului si proprietarului.

Aceastad valoare este rationamentul profesional al evaluatorului, care s-a fundamentat pe o
cercetare atentd si o analiza impartiald a factorilor economici, utilitate, raritate, dorintd, putere
de cumpdrare, ai cererii si ai ofertei de proprietdti imobiliare de pe piatd din zona de interes
analizata.

Se anexeaza un exemplar din Raportul de evaluare cu un numar de 20 pagini si 3 anexe.

Evaluator
SC lNTEL TRIM SRL Sacrieru Mihai
i Legitimatie /rxr..}sgga
- valabild pentru anuls \\
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RAPORT DE EVALUARE HOTEL CENTRAL

Cap. I. INTRODUCERE

I.1. Sinteza raportului

Raportul de evaluare pentru proprietatea imobiliard teren intravilan a fost elaborat in
baza comenzii nr. 69028/11.05.2018 emisi de Municipiul Bacdu citre Sc Intel Trim Srl in
calitate de evaluator.

Raportul a fost elaborat in vederea estimdrii valorii de piatd pentru terenul situat in
Bacau, str. Mioritei, nr. 80A, pe care proprietarul este interesat si il schimbe.

Tipul de valoare calculat in acest raport este valoarea de piata.

Raportul de evaluare prezinta baza pe care s-a stabilit opinia evaluatorului.

Data la care se considera valabile concluziile prezentului raport este de 14.05.2018.

A fost evaluat dreptul deplin de proprietate detinut de citre proprietar.

in urma inspectiei pe teren, am constatat aspectele legate de starea fizicd a proprietitii in
cauzd, am intrat in posesia documentelor legate de acest mijloc fix si am ficut fotografiile anexate
raportului.

Avand in vedere cele constatate, ipotezele si conditiile limitative formulate in raport,
analiza de piata specificd mijlocului fix evaluat, am parcurs etapele procesului de evaluare
alegdnd abordarile adecvate din cadrul celor sase metode de evaluare pentru terenuri: metoda
comparatiei vanzdrilor, tehnica parcelarii si dezvoltdrii, tehnica repartizirii (alocirii), tehnica
extractiei, tehnica reziduala a terenului si metoda capitalizarii rentei funciare (chiriei).

in urma aplicarii metodelor de lucru a rezultat urmitoarea valoare:

e Prin metoda capitalizarii rentei funciare valoarea terenurilor evaluate este:
- teren str. Mioritei - 78.000 lei (16.800 euro). '

Aceasta metoda reprezintd, ca precizie, adecvare si cantitate de informatii, o probabilitate

de exprimare a valorii de piatd ceruta in prezentul raport, deoarece se bazeazi pe

informatii cunoscute si care pot fi cuantificate. Cantitatea de informatii este suficientd
pentru determinarea valorii de piata.

e Celelalte metode de evaluare a terenurilor nu au fost utilizate in prezentul raport din
cauza insuficientei informatiilor de pe piata libera si a proprietitilor comparabile.

Ca urmare a aplicdrii metodelor de evaluare descrise in raport si reconcilierii valorilor
obtinute, opinia evaluatorului, astdzi 14.05.2018, este cid valoarea obtinuti prin metoda
capitalizarii rentei funciare este cea mai adecvatd, respectiv valoarea de piati a proprietitii
imobiliare, asa cum este definitd de SEV 100, este estimata la 78.000 lei, fira TVA.

Cursul de schimb folosit este cel comunicat de BNR la data de 11.05.2018 respectiv 4,6496
lei/euro.
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RAPORT DE EVALUARE HOTEL CENTRAL

Principalele ipoteze avute in vedere la intocmirea prezentului raport de evaluare sunt
urmdtoarele:
- proprietatea este evaluata fara grevari de sarcini sau datorii;
- valorile calculate si metodele folosite in prezentul raport iau in calcul posibilitatea deplina de
utilizare a proprietdtii (definere autorizatii comerciale, asigurari obligatorii, certificate sau alte
taxe obligatorii solicitate de institutiile locale, regionale sau nationale);
- se presupune ca utilizarea terenului se realizeaza in cadrul limitelor proprietatii descrise si ca
nu existd ncdlcari ale altor proprietati;
- toate studiile ingineresti sunt presupuse a fi corecte. Planurile de amplasare si materialul
ilustrativ din raport sunt incluse doar pentru a-l ajuta pe cititor sa vizualizeze proprietatea;
- se presupune ca nu existad conditii ascunse sau neevidentiate ale proprietatii;
- se presupune ca proprietatea se conformeaza tuturor reglementarilor si restrictiilor de zonare
si utilizare;
- evaluarea proprietdtii se face in starea constatatd la data inspectiei;
- nu am fost informat de nici o inspectie sau raport care si indice prezenta contaminantilor sau
altor materiale periculoase care ar putea afecta utilizarea proprietatii;
- evaluatorul a utilizat in estimarea valorii de piatd numai informatiile pe care le-a avut la
dispozitie putdnd apdrea si posibilitatea sa existe si alte informatii de care evaluatorul nu avea
cunostinta;
- evaluarea a fost efectuata in ipoteza proprietatii tranzactionabile in conditii normale.

Datele, informatiile, opiniile si continutul Raportului de evaluare prezent sunt
confidentiale si nu vor fi copiate partial sau in totalitate si nici nu vor putea fi transmise unor terti
fara acordul scris si prealabil al evaluatorului si proprietarului.

Aceasta valoare este rationamentul profesional al evaluatorului, care s-a fundamentat pe o
cercetare atentd si o analizd impartiald a factorilor economici, utilitate, raritate, dorinta, putere
de cumparare, ai cererii si ai ofertei de proprietdti imobiliare de pe piatd din zona de interes
analizata.

P HOF'J g
o R
S SACRIERUM 1~—- »ﬁg\‘\

"= Legmmma Nr. A i
SR \ ~"\/a|&btl 201 8 q;
N Q()J}/M’dru- £ /

'E.v\ '

o

~

( 3



RAPORT DE EVALUARE HOTEL CENTRAL

Cap. I. TERMENII DE REFERINTA Al EVALUARII

I1.1. Identificarea tipului de evaluare si a tipului de raport.

Evaluarea este un proces de estimare a unui tip de valoare, pentru un anume tip de
proprietate, la 0o anumita datd, concretizata in raportul de evaluare.

In practici se cunosc patru factori economici interdependenti care se reflecti in principiul
economic cerere-ofertd: utilitatea, raritatea (factori reprezentanti ai ofertei), dorinta si puterea
de cumparare (factori reprezentanti ai cererii).

in conformitate cu Standardele nationale de evaluare SEV 101, tipul de valoare adecvata
pentru scopul prezentului Raport de evaluare este ,valoarza de piatd”, in conditiile in care
proprietatea este privitd ca fiind de vanzare pe piata libera.

Conform scopului, utilizarii intentionate si tipului de valoare estimata, tipul de raport
Intocmit este acela de raport scris.

Continutul raportului si structurarea sa sunt conform standardului de evaluare SEV 103 -
Raportarea evaluarii.

I1.2. Identificarea evaluatorului si competenta acestuia.

Raportul de evaluare a fost intocmit de cétre Sc Intel Trim Srl Bacdu. Societatea Intel Trim
Srl este membru corporativ ANEVAR cu autorizatie nr. 0516 (conform articolului 20, al. 5 din 0G
24/2011 privind unele mdsuri in domeniul evaludrii bunurilor ” (5) Calitatea de membru
corporativ se dovedeste cu autorizatia eliberata de Asociatie.” Administratorul Sc Intel Trim Srl
este Sacrieru Mihai evaluator membru titular al ANEVAR cu legitimatie nr. 15888 - specialititile
El - evaluarea intreprinderii, EPI - evaluarea proprietitilor imobiliare si EBM - evaluarea
bunurilor mobile. Conform articolului 15, al. 3 din 0G 24/2011 privind unele misuri in domeniul
evaludrii bunurilor ” (3) Calitatea de membru titular se dovedeste cu legitimatia de membru si
parafa care se vizeaza, respectiv se emite anual.”

I1.3. Identificarea clientului si utilizatorilor raportului.

Raportul de evaluare a fost intocmit la solicitarea Municipiului Baciu si este realizat in
baza comenzii nr. 69028/11.05.2018 emisa de Municipiul Bacdu. Prezenta lucrare se adreseaza
Municipiului Bacdu in calitate de client si Municipiului Bacdu, Pdncescu Aurelia si Jigdu Ana in
calitate de utilizatori.

I11.4. Scopul evaluarii.

Scopul raportului de evaluare este schimbul terenului evaluat cu alt teren. Astfel, clientul
este interesat sa cunoasca valoarea de piatd a proprietatilor pentru a putea face o analiza
financiara si o comparatie a valorilor celor doua terenuri.

IL.5. Precizarea utilizarii desemnate.

Utilizarea prezentului raport o constituie informarea :lientului cu privire la valoarea de
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RAPORT DE EVALUARE HOTEL CENTRAL

Acest raport de evaluare este destinat scopului precizat si numai pentru uzul
destinatarului mentionat la punctul IL.3. Raportul este confidential, strict pentru utilizator si
evaluatorul nu fsi asuma nici o responsabilitate fata de altd persoani, in nici o circumstanta.

Prezenta lucrare, in intregime, partial sau referinte din ea, nu poate fi inclusi in nici un
document destinat publicitatii, fara acordul scris si prealabil al evaluatorului Sicrieru Mihai,
referitor la forma si contextul in care ar putea apirea.

Precizez ca utilizarea acestui raport in alte scopuri decét cele precizate anterior nu este
opozabila evaluatorului.

I1.6. Identificarea bunului evaluat. Drepturi de proprietiti evaluate

Obiectul raportului de evaluare il constituie un proprietatea amplasati pe str. Mioritei, nr.
80A, cod postal 600262, formatd dintr-un teren intravilan in suprafatd de 250,10 mp avind
categoria de folosinta "curti constructii” identificat prin numar cadastral 11649 (anexa nr. 1 -
documentatie cadastrala).

Proprietatea are urmatoarele vecinatati:

- lanord: teren Consiliul Local;

- lasud: teren Consiliul Local si str. Mioritei;
- la est: str. Energiei si str. Mioritei;

- lavest: blocuri locuinte.

Proprietarii terenului sunt Pancescu Aurelia si Jigdu Ana.

Ca documente de proprietate sunt urmadtoarele acte anexate in copie la prezentul raport
(anexa nr. 2 - documente proprietate):

v’ certificat de mostenitor nr. 15/20.03.2015;
v’ fisa corpului de proprietate pentru nr. cadastral 11649;
v’ dispozitie de primar nr. 1976/11.07.2018 cu privire la retrocedarea citre Jigau

Maria a terenului (ca urmare a preludrii in mod abuziv de citre stat a unor imobile in

perioada 1945-1989).

Prin mentionarea documentelor anterioare, evaluatorul nu certificd corectitudinea, din
punct de vedere legal, a acestora si nici dreptul de proprietate deplin, considerat ca ipotezi de
lucru in prezenta lucrare.

in cazul acestei proprietiti, este evaluat dreptul deplin al proprietarilor asupra terenului.

IL.7. Tipul valorii estimate / baza evaluarii

Evaluarea este un proces de estimare a unui tip de valoare, pentru un anume tip de
proprietate, la 0 anumita data, concretizata in raportul de evaluare.

Conform scopului precizat la punctul 1.4, tipul de valoare calculat in acest raport este
valoarea de piata.

Piata este definita ca fiind mediul in care bunurile, marfurile si serviciile se schimba intre
cumparadtori si vanzdtori, prin intermediul preturilor. Toate pietele sunt influentate de
atitudinile, motivatiile si interactiunile participantilor pe piatid care, la rindul lor, se afla sub
actiunea unor influente sociale, economice, guvernamentale si fizice.

Valoarea de piatd reprezintd suma estimatd pentru care un activ sau o datorie ar putea fi
schimbatd la data evaludrii, intre un cumpdrdtor hotdrdt si un vdnzdtor hotdrdt, intr-o tranzactie
nepdrtinitoare, dupd un marketing adecvat si in care pdrtile au actionat f‘ iecare in cunostintd de
cauzd, prudent si fard constrdngere. :
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RAPORT DE EVALUARE HOTEL CENTRAL

Stabilirea valorii de piatd a terenurilor se face prin metodologii de evaluare folosind
metode pe bazd de comparatie a vanzarilor, tehnica parceldrii si dezvoltirii, tehnica repartizirii
(alocarii), tehnica extractiei, tehnica reziduald a terenului, metoda capitalizarii rentei funciare
(chiriei).

La intocmirea prezentului raport, pentru evaluarea terenului s-a aplicat metoda
capitalizarii rentei funciare. Pentru intocmirea lucrarii s-au luat in considerare toti factorii care
ar putea influenta valoarea de piatd a proprietatii si nu a fost omisid In mod deliberat nici o
informatie care ar putea influenta pozitiv sau negativ aceastd valoare.

I1.8. Data evaluarii.

La baza stabilirii valorii de piata a proprietatii evaluate au stat informatiile si datele pietei
specifice pana la data de 14 mai 2018.

Data la care sunt valabile concluziile prezentului raport si a valorii finale estimate este
14.05.2018.

Valoarea este exprimatd in moneda nationali (lei) si nu cuprinde TVA. Pentru elementele
de calcul din raport care folosesc o valoare exprimata in euro cursul folosit pentru conversie este
cursul BNR din 11.05.2018 respectiv: 1 euro = 4,6496 lei.

I1.9. Inspectia bunului.

Inspectia fizica a proprietatii a fost efectuata la data de 11.05.2018 de catre evaluator fira
Tnsotitor.

In urma inspectiei am constatat aspectele legate de starea fizici a proprietatii in cauzd, am
vizualizat aria de piatad a imobilului si am facut fotografiile anexate raportului (anexa nr. 3).

11.10. Documentarea necesara pentru efectuarea evaluarii.

In vederea realizirii evaluirii au fost primite de la client urmitoarele documente (in
copie): act de dezmembrare autentificat sub nr. 541/19.02.2018, certificat de mostenitor nr.
15/20.03.2015; fisa corpului de proprietate pentru nr. cadastral 11649; dispozitie de primar nr.
1976/11.07.2018, schita de amplasament a terenului Mioritei 80A. Realizarea evaluirii a fost
efectuata pe baza Standardelor de Evaluare, a informatiilor culese de evaluator de pe piati si a
documentelor prezentate de client.

I.11. Restrictii de utilizare, difuzare sau publicare.

Prezenta lucrare, in intregime, partial sau referinte din ea, nu poate fi inclusi in nici un
document destinat publicitatii, fira acordul scris si prealabil al evaluatorului SC Intel Trim Srl,
referitor la forma si contextul in care ar putea apirea.

Precizez cd utilizarea acestui raport in alte scopuri decit cele precizate anterior nu este
opozabild evaluatorului.
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I1.12 Natura si sursa informatiilor utilizate.

Informatiile utilizate si sursele de informatii sunt:

- Documentatia cadastrala a imobilului;

- Documente de provenienta.

Aceste informatii au fost preluate de la client, acesta fiind raspunzator de veridicitatea si
corectitudinea lor.

Alte informatii necesare evaludrii sunt detinute de evaluator in baza de date proprii sau au
fost obtinute de evaluator prin identificarea si inspectia fizicd a proprietatii sau de pe piata
specifica acestui imobil, respectiv:

- Informatii privind piata locala si nationala si cu privire la preturile de piata pentru
proprietati similare cu cea de evaluat preluate de la agentii imobiliare, internet - site-uri de
specialitate, anunturi particulare, presa de specialitate si anunturi publicitare,

- Alte surse necesare existente in bibliografia de specialitate;

- ghiduri, brosuri, cataloage;

- cursul de schimb al monedei nationale stabilit de BNR.

11.13. Ipoteze si ipoteze speciale

La baza evaludrii stau o serie de ipoteze si conditii limitative, prezentate in continuare.
Opinia evaluatorului este exprimatd in concordanta cu aceste ipoteze si concluzii, precum si cu
celelalte aprecieri din acest raport.

Principalele ipoteze avute In vedere la intocmirea prezentului raport de evaluare sunt
urmdtoarele:

- prezentul raport este Intocmit la cererea clientului si numai in scopul precizat.

- proprietatea este evaluata fara grevari de sarcini sau datorii;

- aspectele juridice, respectiv descrierea din punct de vedere legal si privind dreptul de
proprietate, se bazeaza exclusiv pe informatiile si documentele furnizate de catre Client, firi ca
evaluatorul sa intreprinda verificari sau investigatii suplimentare. Afirmatiile ficute de evaluator
privitoare la detinerea legald a proprietdtii nu se substituie avizelor juridice exprimate de
specialisti, evaluatorul neavind competenta in acest domeniu;

- valorile calculate si abordarile folosite Tn prezentul raport iau in calcul posibilitatea deplini de
utilizare a proprietatii (detinere autorizatii comerciale, asigurari obligatorii, certificate sau alte
taxe obligatorii solicitate de institutiile locale, regionale sau nationale);

- se presupune ca utilizarea terenului se realizeaza In cadrul limitelor proprietatii descrise si ci
nu existd incalcari ale altor proprietati;

- toate studiile ingineresti sunt presupuse a fi corecte. Planurile de amplasare si materiaiul
ilustrativ din raport sunt incluse doar pentru a-l ajuta pe cititor si vizualizeze proprietatea;

-se presupune ca nu exista conditii ascunse sau neevidentiate ale solului, care sa afecteze
utilizarea sau care sa influenteze valoarea acesteia; evaluatorul nu isi asumi nici o
responsabilitate pentru asemenea conditii sau pentru obtinerea studiilor tehnice necesare pentru
a le descoperi;

- Se presupune ca proprietatea se conformeaza tuturor reglementdrilor si restrictiilor de zonare
si utilizare Tn vigoare exceptand situatia cand in prezentul raport nu a fost identificatd, descrisa si

consideratd o non-conformitate;
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RAPORT DE EVALUARE HOTEL CENTRAL

- nu am fost informat de nici o inspectie sau raport care si indice prezenta contaminantilor sau
altor materiale periculoase care ar putea afecta utilizarea proprietitii;

- evaluatorul a utilizat in estimarea valorii de piatd numai informatiile pe care le-a avut la
dispozitie putand apdrea si posibilitatea sd existe si alte informatii de care evaluatorul nu avea
cunostinta;

- evaluarea a fost efectuatd in ipoteza bunului tranzactionabil in conditii normale.

Principalele conditii limitative avute in vedere la intocmirea prezentului raport de
evaluare sunt urmatoarele:

- prezenta evaluare a fost intocmitd pentru scopul declarat in prezentul raport de evaluare;
mentionez ca, pentru utilizarea lui in alt scop, evaluarea ar putea conduce la rezultate
diferite.

- situatia actuald a proprietdtii este cea care a stat la baza selectarii abordéarilor pentru
determinarea valorii de piat3;

- evaluatorul a utilizat fn estimarea valorii de piatd numai informatiile avute la dispozitie,
obtinute de la proprietari, de la notari publici, de la societiti specializate si prin cercetiri
proprii;

- evaluatorul considerd ca presupunerile efectuate la aplicarea metodelor de evaluare au
fost rezonabile In lumina faptelor ce sunt disponibile la data evaluirii;

- estimdrile de exploatare constituite In raport sunt bazate pe conditiile actuale ale pietei si
se pot schimba n functie de conditiile ulterioare;

- orice valori aplicate In raport se aplica proprietatii evaluate in stare integrald; orice
divizare sau distribuire a valorii pe interese fractionate va invalida valoarea estimat3;

- evaluatorul, prin natura muncii sale, nu este obligat s ofere in continuare consultanti sau
sd depuna marturie in instanta relativ la proprietatea in chestiune, in afara cazului in care
s-au Incheiat In scris astfel de intelegeri in prealabil;

- raportul de evaluare este valabil in conditiile economice, juridice, fiscale si politice de la
data intocmirii sale. Daca aceste conditii se vor modifica ulterior, concluziile acestui raport
Isi pot pierde valabilitatea.
Ipoteze speciale:

e nu exista.
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I1.14. Declaratie De Conformitate

Prin prezenta, in limita cunostintelor si informatiilor detinute, certific ca afirmatiile si
informatiile prezentate si sustinute in acest raport sunt reale , corecte si relevante.

Analizele, opiniile si concluziile raportate se limiteaza doar la premisele de evaluare,
ipotezele si conditiile limitative prezentate si reprezinta analizele, opiniile si concluziile mele
profesionale si impartiale.

Nu am nici un interes anterior, prezent sau viitor cu privire la proprietatea care constituie
obiectul acestui raport si nici un interes personal legat de partile implicate in prezenta misiune.
Imobilul a fost inspectat personal de catre evaluator in prezenta proprietarului.

La intocmirea prezentului raport nu am primit asistenta semnificativa din partea nici unei
alte terte persoane.

Angajarea mea In aceastd evaluare si onorariul pentru aceastd lucrare nu depind de
raportarea unor rezultate predeterminate, de marimea valorii estimate sau de o concluzie
favorabila clientului.

La elaborarea prezentului raport de evaluare au fost luate in considerare Standardele
Asociatiei Nationale a Evaluatorilor Autorizati din Romdnia, editia 2017, care cuprind
Standardele Internationale de Evaluare:

SEV 100 - Cadrul general;
SEV 101 - Termenii de referinta ai evaluarii;
SEV 103 - Raportarea evaluarii;
- SEV 230 - Drepturi asupra proprietatii imobiliare;

Evaluatorul a respectat codul deontologic al meseriei sale.

Detin cunostintele, competenta si experienta necesara pentru efectuarea, in mod
competent, a misiunii de evaluare descrise in acest raport.

Tn aceste conditii, subsemnatul, in calitate de evaluator, imi asum responsabilitatea pentru
datele si concluziile formulate in prezentul Raport de evaluare.

Evaluator
SC INTEL TRIM SRL Sacrieru Mihai
Autorizatie nr. 0516 Legitimatie nr. 15888
- valabila pentru anul 20 - valabila pentru anul 2018

SEMNATUTA st
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Data semnarii 14.05:2018 SACRIERU MIHAI
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CAP. I1I. PREZENTAREA DATELOR

III.1 Tipul proprietatii. Definirea pietei.

Proprietatea evalutd este un teren intravilan situat in Bacau, str. Mioritei, nr. 80A.

Piata este mediul in care bunurile, marfurile si serviciile sunt comercializate intre
cumpdratori si vanzatori, prin mecanismul pretului. Conceptul de piatd presupune ci bunurile
si/sau serviciile se pot tranzactiona fara restrictii, intre cumparatori si vinzatori.

Piata specifica proprietdtii de evaluat este cea a spatiilor comerciale situate in centrul
orasului Bacau.

In aria de piatd analizatd, nu existi terenuri libers ci doar terenuri construite. De
asemenea, numarul proprietatilor similare cu cea subiect tranzactionate sau oferite spre vinzare
este foarte mic.

I11.2 Descrierea situatiei juridice.
Raportul prezent a fost intocmit luand in calcul, ca documente de proprietate, urmatoarele
acte anexate in copie la prezentul raport:
e certificat de mostenitor nr. 15/20.03.2015;
e fisa corpului de proprietate pentru nr. cadastral 11649;
e dispozitie de primar nr. 1976/11.07.2018 cu privire la retrocedarea citre Jigdu Maria a
terenului (ca urmare a preludrii in mod abuziv a unor imobile in perioada 1945-1989).
Prin mentionarea documentelor anterioare, evaluatorul nu certificd corectitudinea, din
punct de vedere legal, a acestora si nici dreptul de proprietate deplin, considerat ca ipoteza de
lucru in prezenta lucrare.
In cazul acestei proprietti, este evaluat dreptul deplin al proprietarilor asupra terenului.

II1.3 Identificarea oricaror bunuri mobile sau a altor elemente care
nu sunt proprietati imobiliare.

Imobilul este afectat la data evaludrii de faptul cd pe o portiune de 178 mp a fost
construita calea rutiera "sens giratoriu Mdrgineni” astfel: spatiu verde scuar intre strizi pe o
suprafatd de 68 mp, stradd nou construitd pe o suprafatd de 67 mp si trotuar aferent strazii in
suprafatd de 43 mp.

II1.4 Istoric al proprietatii de evaluat

Conform informatiilor detinute de evaluator, terenul a fost obtinut prin dispozitie de
primar iar ulterior a ajuns la proprietarii actuali prin certificat de mostenire.
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II.5 Date despre aria de piata, oras, zona, vecinatati si amplasare
Aspecte economico-sociale.

Judetul Bacdu se afld pe locul al 16-lea in tara ca cifra de afaceri realizati de companii si
face parte dintre cele mai dezvoltate judete ale Moldovei, aldturi de Galati si lasi, care sunt pe
locurile 14 si 15. In Bacdu, 92% dintre afaceri sunt afaceri roméanesti, iar cele mai mari zece
afaceri antreprenoriale, contribuie cu 35% la cifra totald generatd de toate firmele din judet si
angajeaza peste 13.000 de oameni. Primii trei companii a judetului Baciu sunt: Dedeman
(4.361de milioane de lei cifra de afaceri In 2015, profit de 563 de milioane de lei si 7.656 de
angajati), Grupul Agricola (365 de milioane de lei cifra de afaceri, 10 milioane de lei profit si
1.713 salariati) si Tehnostrade (314 milioane de lei cifra de afaceri, 3,3 milioane de lei profit si
1.266 de salariati). Si societatea Aerostar a avut, in 2015, o cifra de afaceri netd de aproape 330
de milioane de lei si un profit de peste 52 de milioane de lei, la 1.659 de salariati.

Bacaul este un judet preponderent industrial. Buletinul lunar publicat de Directia
Judeteana de Statistica Incepe cu indicii productiei industriale, care arati o crestere medie anuala
de 19%, datorata cresterii productiei de energie electrici, termici, de gaze naturale si apa cald3,
dar mai ales a industriei prelucritoare (21%).

Cea mai mare pondere a investitiilor o detin proprietatile private (60%), iar ca obiective
de investitii: constructiile (50%) si utilajele (45%).

Ca exporturi, judetul Bacdu ocupa locul al doilea din Moldova (dupi Iasi) cu o crestere
anuald in medie de 10-15%.

Cele mai importante sectoare cu capital privat roménesc in judetul Baciu sunt: comertul,
industria alimentara, agricultura, constructiile, transporturile, prelucrarea lemnului, constructiile
de masini si, mai nou, comertul cu autovehicule. Investitiile striine au vizat zone ca: fabricarea
articolelor de marochinarie, prelucrarea lemnului, confectiile, constructiile metalice, comertul,
prelucrarea maselor plastice, constructiile de masini, prelucrarea titeiului, fabricarea de
calculatoare si chimia.

In general, desi datele statistice prezinti o crestere usoara pe majoritatea indicatorilor de
eficienta economica, perceptia patronatelor si investitorilor este c3 zona este una in stagnare, a
unui mediu de afaceri apatic si destul de plafonat. O contributie majori la aceasti perceptie este
datd si de lipsa unei infrastructuri moderne.

I11.6 Descrierea zonei si a ariei de piata.

Proprietatea evaluatd se aflda in zona centrald a orasului Bacidu, respectiv pe strada
Mioritei. Zona cuprinde spatii comerciale si blocuri de locuinte.

In PUG, zona este consemnati ca zoni cu destinatie rezidentiald; traficul in zoni este
intens datorat accesului direct la cate o arterd principald de circulatie cu patru benzi benzi.
Conditiile de sol si subsol sunt normale, neimpunand nici fundatii speciale si nici amenajiri pe
verticala.

Echiparea cu utilitdti a zonei este foarte bund, existind alimentare cu energie electrici,
retele de gaz, de telefonie (fixd si mobild), de termoficare, de internet, de televiziune si de
canalizare.

Retelele de transport in zond sunt reprezentate de drumuri rutiere asfaltate. Traficul
pietonal este intens in apropierea proprietatii.

Aria de piatd specifica proprietitii de evaluat este cea a terenurllor situate-in_centrul
AT
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II.7 Descrierea terenului.

Terenul este intravilan, in suprafati de 250,10 mp. Forma terenului este relativ
dreptunghiulard si prezintd un raport favorabil al laturilor (Lungime de aproximativ 20 m si
latime de 10 m). Deschiderea era la strada Margineni.

Proprietatea are urmdtoarele vecinatati:

- lanord: teren Consiliul Local;

- lasud: teren Consiliul Local si str. Mioritei;
- la est: str. Energiei si str. Mioritei;

- lavest: blocuri locuinte.

La data evaludrii, terenul de pe str. Mioritei este liber si este ocupat partial de o
constructie de utilitate publica (sens giratoriu cale rutierd): spatiu verde scuar Intre strizi pe o
suprafata de 68 mp, stradd nou construitd pe o suprafatd de 67 mp si trotuar aferent strizii in
suprafata de 43 mp. Diferenta 72 mp reprezinta spatiu verde intre trotuar si blocul de locuinte.
Pe aceasta ultima porfiune existad un canal.

Terenul este situat la stradd cu trafic pietonal mediu. Vizibilitatea acestuia este buni,
nefiind estompatd de alte elemente. Terenul este drept, are stabilitate generald si locali
asigurata, nefiind expus riscurilor de alunecare sau inundare.

Terenul necesitd bransamente pentru a putea fi dotat cu utilitati. e R,

P‘.\‘.‘\_“)az_ul itorig,, -’T(_,; \
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CAP.1IV. ANALIZA PIETEL

Analiza pietei este procesul de identificare si studiere a pietei unei anumite proprietati,
bun sau serviciu si constituie baza pentru a determina cea mai buna utilizare a unei proprietiti.

Pentru imobilul evaluat, piata specificad este piata proprietatilor comerciale situate in zona
ultracentrald a orasului Bacau.

Valoarea de piatd a unei proprietdti este in mare mdsurd dependentd de pozitia sa
competitiva pe piata sa.

Zonele in care sunt amplasate imobilele evaluate sunt preponderent
comercial/rezidentiala.

La data evaludrii, piata acestor proprietati este in stagnare, neobservandu-se modificari
semnificative Tn ultimii 2 ani pe piata imobiliara.

IV.1 Analiza cererii.

Cererea reprezinta numarul de proprietati/active de acelasi tip pentru care se manifesta
dorinta pentru cumpdrare sau inchiriere, la diferite preturi, pe o anumita piatd, Intr-un anumit
interval de timp. Madrimea cererii determina atractivitatea unei proprietiti. Cererea manifestata
pe piata este in functie de cererea unor produse concurente/substituibile.

Analiza cererii s-a bazat pe recunoasterea utilizatorilor potentiali.

La data evaludrii, clientii potentiali cu putere de cumparare sunt in numar destul de mic,
achizitiile de imobile se realizeazd relativ greu atat din cauza situatiei incerte a comertului pe
plan local cat si de speranta intr-o reducere mai accentuati a preturilor.

in publicatiile locale si nationale, precum si din experienta evaluatorului, sunt putine
anunturi cu cereri de cumparare de proprietati similare, iar acestea au preturi sub cele ale pietei.
Evaluatorul considerd ca aceste anunfuri au un caracter de speculd si prin ele se urmireste
subestimarea valorilor de piata.

Pana la deblocarea platilor guvernamentale si realizarea unei stabilitati politice si fiscale,
evaluatorul considera ca cererea nu va inregistra cresteri, ci va stagna in urmatorul an sau doi.

IV.2 Analiza ofertei competitive.

Oferta reprezintd numarul de proprietdti de acelasi tip care sunt disponibile pentru
vanzare sau pentru inchiriere la diferite preturi, pe o piatd imobiliara specificd, intr-o anumita
perioada de timp. Existenta ofertei pentru o anumita proprietate/activ, la un anumit moment dat,
la un anumit pret si intr-un anumit loc indicd gradul de raritate a acelui tip de proprietate
imobiliara.

Pentru analiza ofertei de proprietdti imobiliare comparabile cu cea de evaluat, m-am axat
pe datele obtinute din inspectarea zonelor, discutii cu proprietari si chiriasi, agenti imobiliari, pe
consultarea anunturilor publicitare din presa locala si de pe diverse site-uri de profil.

In zoni au fost identificate putine proprietati similare cu cele de evaluat tranzactionate
sau oferite spre vanzare iar acestea au, In general un caracter speculativ astfel cd nu reprezinti o
baza solida pentru comparare. Nu au fost identificate oferte de inchiriere.

(&
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IV.3 Echilibrul pietei.

Prin analiza cererii si a ofertei se constata ci tranzactiile cu terenuri centrale se fac destul
de rar din cauza lipsei terenurilor libere.

Tendinta pentru viitor este de stagnare deoarece numarul terenurilor libere situate in
zone centrale este extrem de redus.

Lh
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CAP. V. EVALUAREA BUNURILOR

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

Prin analiza CMBU se identifica cea mai competitivi si mai profitabild utilizare a
proprietatii imobiliare.

In conformitate cu Standardul de Evaluare SEV 1, cea mai buni utilizare este definiti
astfel: Cea mai buna utilizare a unei proprietati imobiliare, din optica participantilor de pe piat3,
este utilizarea posibild din punct de vedere fizic, permisa legal, fezabila financiar si din care
rezultd cea mai mare valoare a proprietitii imobiliare.

V.1 Cea mai bund utilizare a terenului.
Cea mai buna utilizare a terenului presupune ca acesta si fie liber sau si poata fi eliberat
prin demolarea constructiei.
Cea mai buna utilizare a unui teren trebuie sa indeplineasca patru criterii, respectiv:
- permisa legal,
- posibil fizic,
- fezabil financiar,
- maximum productiva.
Terenul are o suprafata de 250,10 mp.
Din punct de vedere legal, deoarece existd o constructie de utilitate publicd pe teren,
acesta nu poate fi utilizat liber.
Din motivele expuse mai sus ambele terenuri vor fi evaluate ca terenuri libere cu utilitatile
actuale.

V.2 Valoarea terenului.
Valoarea de piatd a terenului poate fi determinatd, in conformitate cu standardele si normele
ANEVAR, prin urméatoarele proceduri de evaluare:
- Metoda comparatiei vanzarilor
- Tehnica parceldrii si dezvoltarii
- Tehnica repartizarii (alocarii)
- Tehnica extractiei
- Tehnica reziduala a terenului
- Metoda capitalizarii rentei funciare (chiriei).

Metoda comparatiei directe este cea mai utilizatd tehnici pentru evaluarea terenului
atunci cand sunt disponibile vanzari comparabile. Tindnd cont de faptul ¢4, in aria de piat3
selectata nu existd terenuri libere si nici tranzactii sau oferte de terenuri pentru selectarea unor
comparabile, aceastd metoda nu a putut fi aplicata in prezentul raport.

Metoda alocarii si extractiei se bazeazd pe principiul echilibrului si al contributiei, care
afirma cd exista un raport tipic intre valoarea terenului si valoarea proprietitii. Aceste metode
pot fi folosite cand numarul de vanzari de terenuri libere este insuficient dar existd informatii
despre proprietdti imobiliare construite. Extractia se refera la determinarea valorii terenu1u1 p‘"m

scaderea valorii constructiei din valoarea proprietatii. Asa cum am aritat la/a.nfah ar

’:",.?. Satu’ dut nn”
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numarul de tranzactii cu imobile similare este extrem de redus astfel ca nu se poate fundamenta
o0 analiza prin aceste metode.

Analiza parcelarii si dezvoltarii este utilizatd pentru evaluarea terenurilor libere cu
potential de parcelare si dezvoltare prin aplicarea fluxului de numerar actualizat. Nici aceasta
metoda nu poate fi utilizata In prezentul raport.

Renta funciard poate fi capitalizatd cu o rata de capitalizare adecvati pentru a estima
valoarea de piatd a amplasamentului. Renta funciara este suma plititi pentru dreptul de utilizare
si ocupare a terenului In conformitate cu conditiile de inchiriere a terenului. Aceasta corespunde
valorii castigului proprietarului de teren si dreptului de folosinti. Ratele de capitalizare de pe
piatd sunt utilizate pentru transformarea rentei funciare in valoarea de piata a terenului. Aceasta
metoda a fost utilizata in prezentul raport deoarece se poate i-lentifica o valoare a rentei funciare
si a ratelor de capitalizare.

Evaluarea terenului prin metoda capitalizarii rentei funciare.
Din cele sase metode de evaluare recomandate de standarde, pentru evaluarea
terenurilor, cea mai adecvata metoda in cazul de fata este metoda capitalizarii rentei funciare.

Evaluarea terenurilor prin metoda capitalizarii rentei funciare.

Renta funciard poate fi capitalizatd cu o ratd adecvata pentru a estima valoarea de piat3 a
amplasamentului. Renta funciara este suma platitd pentru dreptul de utilizare si ocupare a
terenului in conformitate cu conditiile de inchiriere/arendare a terenului.

Terenul poate fi evaluat prin capitalizarea rentei funciare, utilizindu-se formula:

1
1 ———
(1+a)» Vp
V=rX —_t ———
a (1+ag"

In formula de mai sus :

- Primul termen reprezinta redeventa r capitalizata cu factorul de capitalizare (suma
de anuitati constante sau care au o crestere constantd),

- Al doilea termen reprezintd valoarea terminald actualizatd, respectiv valoarea
terenului la data incetdrii contractului de concesiune (Vp), actualizata cu rata de
actualizare.

Elementele de calcul sunt:

r - taxa de concesionare conform Hotararii de Consiliu Local nr. 309/2006.

n - durata de concesiune.

a - rata de actualizare care corespunde activitatii imobiliare ce se poate desfdsura cu
proprietatea dezvoltatd pe amplasament.

ac - rata de actualizare pentru terenuri

Vp - valoarea de piatd a terenului ce trebuie determinata pe baza de ipoteze deoarece nu
se poate sti cu certitudine ce valoare poate avea terenul peste 25 ani.

Determinarea elementelor de calcul este urmatoarea:

r- \'4

Conform Hotararii de Consiliu Local din 1993, cu modificdrile si actualizirile ulterioare a
Primariei Municipiului Bacau, modalitatea de stabilire a redeventei este:

MMIM ‘%:ﬁ
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Tca (taxa de concesionare anuald) =[["Kix VxSx1I (lei/an)
unde: V = pret unitar/mp cu valoare variabild = 0,0025 lei/mp
S = suprafata terenului
I = coeficient de corectie tindnd cont cle indicele de indexare stabilit de
Guvern sau prin Hotarare a Consiliului Local (pentru anul 2018 1=146,2481)
Ki = coeficient de corectie functie de proprietitile specifice fiecirui teren
astfel:
o K1=146,2481
e KZ - zona de amplasare a terenului conform planului urbanistic general: 2,50 municipiu
zona A,
e K3 - echiparea tehnico-edilitara a zonei: drumuri publice: modernizate = 1,2
e K4 - energie electrica: bransament = 1,2
K5 - telefonie: extindere = 1
K6 - apa si canal : extindere = 0,9

e K7 - gaze naturale : extindere = 0,9

e K8 - energie termica : extindere = 0,9

o KO - telecomunicatii: exista in localitate = 1,1

e K10 - igiena urbana: servicii asigurate de concedent = 1,3

e K11 - functia economico sociala a zonei, perspectiva din punct de vedere al interesului
colectivitatii: perspective medii = 1

e K12 - facilitati planimetrice : teren plat = 1,2

e K13 - caracteristici geotehnice : fundare pe teren normal = 1,3

e K14 - retele de transport = 1

e K15 - durata concesionarii: 21 - 25ani=2,1-2,5

e K16 - valoarea economico - sociala a activitatii : - locuinte, case de vacanta, garaje = 1,0

e K17 - specificul activitatii economice : - parcari = 1,60

Rezultd astfel r = 8,56
(cu mentiunea c3, din cauza faptului cd terenul liber de constructii de utilitate publici este

sub 150 mp si nu se pot realiza constructii pe el, caracteristicile terenului luate 1n calcul sunt
pentru toatd suprafata)

n - durata de concesiune

Durata de concesiune este de 25 ani.

a-rata de actualizare

Rata de actualizare care corespunde activititii imobiliare ce se poate desfisura cu
proprietatea dezvoltata pe amplasament, acestea putind fi utiliziri comerciale, productie,
prestari servicii; valoarea ,a” este In concordanta cu orizontul de timp in care investitorul spera
sa recupereze investitia cu un profit rezonabil. Rata de actualizare este format3 din rata neutr3,
prima de risc si rata inflatiei. Rata neutra este de 4,377, prima de risc este 1,6 (potrivit datelor
prezentate de Deutsche Bank care se calculeazd la costul creditului guvernamental) si rata
inflatiei (In martie 2018) este de 5. Rezulta astfel o ratd de actualizare de 19{977%.

-~
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a; - rata de actualizare pentru terenuri,

Rata de actualizare pentru terenuri este o ratd fird risc; Ordinul 842/2016 privind
aprobarea metodologiei de calcul al ratei de actualizare ce va fi utilizat3 la atribuirea contractelor

de achizitie publicd si a Metodologiei de calcul a ratei de actualizare, rata de actualizare este de
4,377%.

Vp - valoare iatad a terenului

Valoarea de piata trebuie determinatd pe baza de ipoteze deoarece nu se poate sti cu
certitudine ce valoare poate avea terenul peste 25 ani. Prin analiza de piatd au fost identificate
marje de valori pentru terenuri in functie de zoni si preconizdm o crestere usoard dar siguri
pentru anii urmatori de 2% pe an.

Astfel valoarea terenului prin metoda capitalizirii rentei funciare este:

1
1= ————
(1+10,977%)325 700
V= 856 X — + —_— =312,10 lei/mp
10,977% (1+4,377%)325

Valoare teren: 250 mp X 312,10 lei/mp = 78.025 lei = 16.780 euro.

VALOARE TEREN MIORITEI = 78.000 LEI = 16.800 EURO
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CAP. VI. ANALIZA REZULTATELOR SI CONCLUZIA ASUPRA VALORILOR

Reconcilierea este analiza intregului proces de evaluare prin prisma disponibilititii de
informatii, a tehnicilor de analizd a acestora si a coerentei rationamentelor, pentru a ajunge la
estimarea finala a valorii. Criteriile pentru estimarea finali a valorii sunt:

- adecvarea
- precizia
- cantitatea informatiilor
In urma aplicarii metodelor si abordirilor de lucru au rezultat mai multe valori:
e Prin metoda capitalizarii rentei funciare valoarea terenurilor evaluate este 78.000 lei

(16.800 euro).

Aceasta metoda reprezintd, ca precizie, adecvare si cantitate de informatii, o probabilitate
de exprimare a valorii de piata ceruta In prezentul raport, deoarece se bazeazi pe informatii
cunoscute si care pot fi cuantificate. Cantitatea de informatii este suficientd pentru determinarea
valorii de piata.

e (elelalte metode de evaluare a terenurilor nu au fost utilizate in prezentul raport din
cauza insuficientei informatiilor de pe piata libera si a proprietitilor comparabile.

Criteriile care au condus la estimarea valorii de piatd finale sunt:
Metoda capitalizarii rentei funciare

Adecvarea Datorita informatiilor de pe piatd si a previziunilor estimate,
metoda este adecvata.
Precizia Precizia acestei metode depinde de indeplinirea previziunilor.

Desi este o metodd recomandata pentru o proprietate
generatoare de venit, gradul de precizie ramane sensibil la
modificarile si fluctuatiile pietei.
Cantitatea de Suficienta
informatii
In urma evaluérii efectuate de mine, a analizei informatiilor aplicabile si a factorilor
relevanti, opinia mea este ca valoarea de piati a proprietitii evaluate este:

VALOAREA DE PIATA 78.000 LEI echivalent 16.800 EURO
VALOAREA DE PIATA A FOST Capitalizarea rentei funciare
ESTIMATA PRIN
VALOAREA DE PIATA NU CONTINE TVA

Evaluatorul considerd ca valorea de mai sus este realistd si poate constitui baza pentru
analiza si efectuarea schimbului de terenuri conform prevederilor legale.

Evaluator
SC INTEL TRIM SRL Sacrieru Mihai
Legitlmatle-nr\l5888
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ANEXA NR. 1
DOCUMENTATIE CADASTRALA
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Roménia

Uniunea Nationald a Notarilor Publici

Birou Individual Notarial LADAN DUMITRIEA
Licenta de funciionare nr. 2366/2084/03.12.2013
Sediul Bacau, str. Trandafirilor nr. 1, sc. E, ap. 6
Judetul Bacau

Dosar nr. 14/2015

CERTIFICAT DE MOSTENITOR, NR. 15

Anul 2015 luna martie ziua 20

Ladan Dumitriea, notar public, cercetand piesele dosarului de mai sus,
precum §i sncheierea finald respectiva, in baza art. 12 lit. ¢}, art. 105 si 114 din Legea

nr. 36/1995, republicata,

& CERTIFIC URMATOARELE,

De pe urma defunctel JIGAU MARIA, cod numeric personal
, decedatd la data de 28,11.2004, fosta cu ultim domiciliu in
municipiul Baciu, ; ks mm s 1D

judetul Bacau, au ramas urmatoarele bunuri si urmatoril mostenitori:

I. MASA SUCCESORALA:

a) Bunuri mobile: - nu s-au declarat;

b) Bunuri imobile: - 5/8 cotd parte indivizi din dreptul de proprietate asupra

suprafetei de 250,10 mp teren, situat in municipiul Bacau, strada Mioritei,
numarul 80A, judetul Bacau, cu vecinii: la N-str. Energiei, 1a S-teren Consiliul Local

Bacau, la E-teren Consiliul Local Bacau, la v-teren Consiliul Local Bacdu.

s

Terenul descris mai sus a fost dobandit de defuncta prin retrocedare in baza
Legii 10/2001, conform Dispozitiei Primarului numarul 1976/11.07.2005 In dosarul
nr.10/352.

Notd: Restul cotei pdrti indivize de 3/8 din teren apartine numitel Pancescu
Aurelia, conform Dispozitiet Primarului numarul 1976/ 11.07.2005 in dosarul
nr.10/352 st declaratiei mostenitoarelor prezente i sedinta.

Nu s-a intocmit inventar.

Natura succesiunii: legald.

11. MOSTENITORI

1. PANCESCU AURELIA - fiicé, cod numeric personal , cu
domiciliu in municipiul Bacau, s ", apartamerit

5, judetul Bacau, care a acceptat succesiunea tacit Ja data decesului prin p:‘éﬁmr‘e si

s TERL FAHA
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administrare de bunuri, céreia ii revine o cotd 1/2 din masa succesorald si vine

la
mostenire conform art. 669 Cod Civil;
2. JIGAU ANA - fiicd, cod numeric personal . cu domiciliu in
municipiul Bacau, strada , judetul

Bacdu, care a acceptat succesiunea tacit la data decesului prin preluare si
administrare de bunuri, careia i revine o cotd 1/2 din masa succesorald §i vine la

mostenire conform art. 669 Cod Civily

Au renuntat la succesiune: nu sunt.
Sunt striini de succesiune prin neacceptare conform art. 700 din Codul civil:
nu sunt

NOTA: Mostenitoarelor li s-au pus in vedere necesitatea intocmirii documentatie:
cadastrale si intabularii dreptului de proprietate asupra suprafetet de teren dobandita
prn prezentul certificat de mostenitor, precum si necesitatea indeplinirii in termen de
30 de zile a formalitdtilor de inregistrare fiscald la organele fiscale competente.
S-a perceput impozit de 198 lei, achitat la acest birou notarial cu chitanta nr.
31/2015 si nr.32/2015,
S-a perceput cnorariul de 400 lei, cu chitanta nr. 572 /2015, eiiberate de acest birou

notarial

oY
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ROMANIA
JUDETUL BACAU
PRIMARUL MUNICIPIULUL BACAU

DISPOZITIE
privind solutionarea cererii d-nei Jigau Maria,
- 74~ - 5 denei Pancescu Aurelia din Bacau-
§
Primarul Municipiului Bacduy;
Avind in vedere:
. Notificarea inregistrata la nr.163/2001 - (10/352), depusa de d-na ligau Maria din
Bacau, . si d-na Pancescu Aurelia din Bacau-® o
prin care solicita imabilul-casa s 250 mp teren din Bacau, Str.George Bacovia
ar. 102.
. Raportul intocmit de Comisia interna de analiza 23 naotificarilor, Cu propuneri de
solutionare privind restituirea in naturd a terenulun in suprafata de 250,10 mp s
scordarea masurilor reparatorii in echivalent pentru constructia demolata.
. prevederile Legii nr.10/2001 — art.11(3),14 si 36(2) privind regimul juridic al uno
irmobile preluate in mod abuziv in perioada 6 marlie 1945 — 2¢ decembrie 1989,
republicata.

din Bacau, “w ..

A

In baza dispozitiilor art.71(1) din Legea ar.215/2001 privind administrafia
publicd locala, emite urmatoarea
DISPOZITIE

Akl —~ 58 restituie d-nelor Jigau Maria din Bacau, wu.seeg-- s
pancescu Aurelia din Bacau-Su... - . - = “arenul in suprafata de 250,10 mp,
situat ggggg@;mﬂgﬁw%ﬂconform schitei anexe, cu veciniv

-N-Str.Energiei

_S-teren Cons.Local Bacau

£oreren Cops.lorai Bacal

\-teren Cons.Local Bacau.

At.2 - Lu chitanta nr.24071%/06.07.2005, s-a achitar suma de 378 lel
reprezentind valoarea reactualizata a sumei primite la data exproprierit.

Art.3 - Se preia contractul de asociere nr. 29467/3.09.2001 incheiat intre
Consitiul Local Bacau si SC. Exciusiv Media SRL. cu sediul in Bucurest, str. Intrares
Catedrei nr. 2, pentru suprafata de teren detinuta la pozitia 13 din anexa la contract.

Art.4 - Se transmite oferta de acordare a masurior reparatorii in echivatent,
conform art.26(2) din Legea 10/2001 1a prefectura judetului Bacau.

Art.S - Valoarea masurilor reparatorii in echivalent rezultate este in cuantum de
%95 099.973 tei pentru imobilul demolat, valoare rezultata din evaluarea Comisiel interng
de evaluare, conform art.10(8) din HG 498/2003, cu care petentele au fost de acord
urmind ca acestea sa fie acordate de comisia abilitata de lege.

At.6 - Frezenta dispozitie se va comunica petentei, prefecturii jud.Batau o
cerv.Cadastry, pentru a fi adusa la indeplinire.

f. 7 Cudrept de contestatie @ ‘frbunalul B *u - Sectia Civila, In termen G
Smie _'r'f\.!\comunicare.
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ANEXA NR. 3
POZE PROPRIETATI EVALUATE




TEREN STR. MIORITEI, NR. 80A
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