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HOTARARE
privind aprobareg raportului de evaluare si a pretului pentry concesionarea terenuluj in
Suprafata de 423 m.p, — parte din domeniul privat a| Comunei Magura, judetul Bacdu, teren situat in
intravilan sat Mégura, sir. intre Vii, nr. 202, comuna Méagura, judetul Baciy

Consiliul Local al Magura, Judetul Baciu, intrunit in sedinta ordinars din data de 27.06.2019.
Avénd in vedere:

- Referatul de aprobare nr. 6172/ 19.06.2019 a d-u; Costras lordache - Primarului Comunei
Magura, judetul Bacau:

- raportul Secretaryjyj Comunei d-na Apetroaej Elena Irina - inregistrat sub nr. 6174/
19.09.2019, prin care S€ propune aprobarea proiectului de hotarare;

- Raportul de évaluare nr. CI AMVD 272/ 19.09.2018 intocmit de evaluator ANEVAR —

Arbanas Mocany Vasilicd Dorin, inregistrat la UAT Comuna Mégura, judetul Bacdu cu nr. 8877/
20.09.2018;

- cererile nr, 1078/ 02.02.2018 $i 3281/ 30.03.2018 ale Asociatia "Sf. Fatd a Domnului Nostry
Isus Cristos”, sat. Magura, str. Intre Vii, nr. 202, comuna Magura, judetul Bacau:

- Contractul de concesionare nr. 1742/ 11.07.2001,

Avand Tn vedere temeiurile juridice, respectiy prevederile:

- art. 35 alin. (2) lit. ¢, art. 45 alin. (3), art. 47, art.117, lit”a”, art, 119 si art. 123 din
Legea administratiei publice locale nr. 215/2001, republicata, cu modificarile $i completdrile ulterioare
Legii nr. 213/ 1998 privind proprietatea publica si regimul juridic al acesieia;

- Ordonanta de Urgentd a Guvernuly nr. 54/2006 priving regimul contractelor de

In temeiul dispozitiilor art, 45 alin. (1), coroborate CU art. 48 alin. (2), art. 115 alin. (1) lit. *b” din
Legea administratiei publice locale nr. 215/2001, republicata, cy modificarile sj completarile ulterioare,

HOTARASTE:

Art. 1. Se insuseste raportul de evaluare nr. g AMVD 272/ 19.09.2018 intocmit de evaluator
ANEVAR - Arbdnas Mocany Vasilicd Dorin— legitimatia nr. 10283, inregistrat Ia UAT Comuna

Magura, judetul Baciy cy nr. 8877/ 20.09.2018, care vg constitui anexa nr. 1 — parte integrantd a
prezentei hotarari,

are edificatd o constructie in suprafatd de 237,00m.p., Pretul minim de pornire g negocierii fiind de
0,4073 €/m.p./ an, curs eyro BNR valabil in dgatg incheierii procesulyi verbal de negociere,



Art. 3. Primarul comunei va numi comisia de negocire prin dispozitie, membrii fiind din cadni
aparatului de specialitate al acestuia.

Art. 4. Dupa finalizarea negocierii se va incheia un proces verbal de stabilire a redeventsai
anuale.

Art. 5. Redeventa va fi platita in lei. la cursul de referinta a! Bancii Nationale a Romaniei din
ziua efectudrii platii, care va fi actualizatd anual cu rata inflatiei.

Art. 8. Se imputerniceste Primarul comune Mégura s3 semneze un act aditional la contrac’u!
de concesionare nr. 1742/ 11.07.2001, conform prevederilor prezentei hotdrari si a procesului vertal
de negociere.

Art. 7. Prezenta hotdrare se duce la indeplinire de citre Primarul comunei Magura 0N
compartimentele de specialitate.

Art. 8. Hotérarea se comunicd Primarului Comunei Magura - di Cosirds lordache,
compartimentelor de specialitate din cadrnul priméariei, Asociatia "Sf, Fatd a Domnuiui Nostru lsus
Cristos”, Institutiei Prefectului Judetului Bacdu si se aduce la cunostintd publica prin afisare la sediui s
pe pagina de webjithoufnyw.primasia uacui.ie.

PRESEDINTE DE SEDINTA, . Contrasemneazd .
PPN W N - - Lok Lo.® 1 SECRETARC O MUNAL~.

CIORGILA IONUT - RAZVAN| ) -
: \ A\ Jr. ELENA IRINA APETROAE!

Nr. 46

Din 27.06.2019

Nr. de consilieri prezenti 13 din totalul de 15.

Hotarare adoptata azi 27.08.2019. cu un numar de voturi . pentru’_11_. voturi .abfiner’” 1, woturi jimpotriva” _1_, din totalul de 13
consilieri prezenti.
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T NS MOCANY % . SEPTEMBRIE 2018




Catre,

U.A.T. MAGURA

totala de 873,00 mp, fiind tompusa din doua loturi de teren alipite respectiv, un terenul in suprafata de 450,00
mMp si un teren in Suprafata de 423,00 mp.

Scopul evaluarii este concesionarea proprietatii supuse evaluarii.

considerat drept deplin.

Rezultatul evaluarii

Specificatie Valoare estimata (lei) | Valoare estimata (euro)
Teren intravilan, S = 423,00 mp 39.320,00 8.460,00
Redeventa unitara minima (e mp) — concesiune pentru 49 ani 1,8929 0,4073

Nota 1: Valoarea de mai sus ny contin T.V.A.

Nota 2: Valoarea Propusa este valabila la data de 18.09.2018, urmand a fi corectata ori de cate ori piata o cere,

Elaborat de

DORIN ARBANAS - MOCANU /" 13i . AN
Evaluator autorizat, membry ticuléy ANDIRIMA PR o
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CERTIFICAREA VALORII

Evaluator autorizat, ec. DORIN ARBANAS - MOCANU, declar c4 evaluarea a fost ficut§ in concordantd cu

Standardele de Evaluare a Bunurilor ANEVAR - SEV 2018 si confirm cj:

DORIN ARBANAS - MOCANU

analizele si concluziile sunt limitate numai |3 ipotezele si conditiile prezentate in acest raport,
evaluatorul nu a avut nici un interes asupra proprietdtilor evaluate,

evaluarea a fost efectuats in conformitate cu Coduyl etic si cu Standardele de Evaluare a Bunurilor ANEVAR -
SEV 2018, cu exceptiile mentionate in prezentul raport,

dupa cunostintele evaluatorului, informatiile raportate sunt adevarate s; bazate pe fapte reale si au fost
verificate in limita posibilitatilor;

onorariul evaluatorului ny este conditionat de nici un aspect al raportului,

evaluatorul Indeplineste cerintele adecvate, de calificare profesionals.

evaluatorul are experientd in ceea ce priveste localizarea §i categoria de proprietate care este evaluata,
evaluatorul a efectyat o inspectie personalj a proprietatii

nici o persoans, cy exceptia celor specificate in raport, nu a acordat asistentd profesionaly in elaborarea
raportuiui,

nici realizarea evaluarii j nici remunerarea ny depind de valoarea raportata.

Evaluator autorizat, membry titulaffﬁNEVA
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CAPITOLUL 1. PREMISELE EVALUARII

3:1. Client: U.A.T MAGURA

1.2,  Utilizator desemnat: U.A.T. MAGURA
Evaluatorul nu-si asuma raspunderea decat fata de proprietar si utilizatory| desemnat al lucrari.

1.3. Obiectul evaluarij

Obiectul lucrarii il constituie un teren in Suprafata de 423,00 mp, amplasat in intravilanyl satului Magura, com.
Magura, jud. Bacau, apartinand domeniului public al U.A.T. Magura,

Nota: Mentionam ca Suprafata terenului din Care face parte si ce| ce face obiectul evaluarii este in suprafata
totala de 873,00 mp, fiind compusa din doua loturi de teren alipite respectiv, un terenul in Suprafata de 450,00

1.4. Scopul evaluarii
Scopul evaluarii este concesionarea proprietatii supuse evaluarii,

1.5. Definirea valorii i data estimarij
Evaluarea este un Proces de estimare a valorii unui bun la un moment dat,

valoarea de piat3, }
* VALOAREA DE PIATA este sumg estimatd, pe care un actiy Sau o datorie ar putea fi schimbat(a) la data
evaluarii, intre un Cumparator hotarat si un vanzator hotarat, intr-o tranzactie nepartinitoare, dupa un

marketing adecvat si in care partile au actionat fiecare in Cunostinta de cauza, prudent si fara constrangere.

Data estimarii valorii este 18.09.2018.

1.6. Modul de exprimare a valorij
Valoarea este raportata in lel, in conditiile unei plati integrale cash,

Pentru elementele de calcul ce au la baza estimari in valuta, s-a utilizat cursyl valutar BNR, valabil Ia data de
18.09.2018, respectiv; 1 euro = 4,6478 lei.

1.7. Drepturile de Proprietate evaluate

A fost supus evaludrii dreptul de Proprietate integral al U.A.T. Magura asupra terenurilor ce fac obiectul evaluarii.

Dreptul de proprietate evaluat este desprins din documentatiile Puse la dispozitie de beneficiar (fir§ a se face
v

investigatii/verificiri Suplimentare, fiind vorba despre o lucrare efectuatd la comanda beneﬁciaruiui). El este
considerat drept deplin.

* evaluarea s-a efectyat Pe baza documentelor furnizate de citre U.AT. Magura, acestea ay fost presupuse a fi
autentice; evaluatoruy| nu-si asuma nici o responsabilitate privind descrierea situatiej Juridice sau a titlurilor de
Proprietate. Titlul de proprietate se presupune valabil sj tranzactionabil daca Nu se specifica altfel;

* locatia indicata s; limitele proprietatii indicate de Proprietar se considers a fi corecte. Evaluatorul nu este
ropograﬁf’topometrist,-’geodez si nu are calificarea necesara pentru a masura Si garanta ca locatia s limitele
Proprietatii, asa cum au fost ele indicate de proprietar si descrise in raportul de evaluare corespund
documentele de proprietate, respectiv documentatia cadastrala;

* informatiile solicitate si luate In Considerare de citre evaluator sunt considerate a fi autentice, fard ca acestea
sd ofere o garantie asupra preciziej lor;

¢ evaluatoru| a obtinut informatii, estimgri Si opinii
considerate Credibile; . )

¢ Se presupune-ci proprietates: este detinuta cu responsabilitate si cg se aplica un Mmanagement competent al
acesteia; .- $ %
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S€ presupune cd proprietatea este in concordantd cu toate reglementdrile locale $i republicane privind mediul
inconjurétor, reglementérile si restrictiile urbanistice, cy exceptia neconcordantelor ce ar fi expuse in prezentul

ipoteza ca nu exista asa ceva. Daca se va stabili ulterior ca exista contaminari pe orice Proprietate sau pe
oricare alt teren vecin Sau ca au fost sau sunt puse in functiune mijloace care ar putea sa contamineze,
aceasta ar putea duce |3 diminuarea valorii raportate (pentru proprietatea in ca uza).

U se detin informatii cy privire la existenta unor materiale periculoase in cadrul propriettii evaluate;
evaluatorul nu are calitatea, calificarea §i nici obligatia de a depista astfe| de substante;

estimarea valorilor din acest raport a avut in vedere proprietatea in intregime si orice divizare in elemente say

previziunile sau estimérile conginute in raport s-au ficut in conditiile actuale ale pietii;

evaluatorul nu are Cunostinta de posibilele litigii generate de elemente ascunse say vecinatati care sa efecteze
propritatea evajuata 5

evaluarea s-a efectuat in conditiile unei vanziri cu plata integral3, cash;

evaluatoruyl, prin natura evaluarii, nu va fi solicitat sa ofere consultanta ulterioara Sau sa depuna marturie in
instantd in legatura cu proprietateg evaluata, decat daca ay fost facute initial aranjamente in aceasta privinta;
Prezentul raport de evaluare nu poate fi inclus Tn nici un document si nu poate fi publicat sub nici o forma,
féra aprobarea scriss a evaluatorului;

urmare, supuse schimbarii conditiilor viitoare.

Ipoteze speciale

identificarea juridica a Proprietatii evaluate s-a realizat pe baza documentelor puse la dispozitie de proprietarul
imobilului;
Evaluatorul nu are Cunostinta despre existenta vreunei restrictii privind construirea pe aceste teren, de retele

de utilitati existe Pe teren sau alte restrictij. Evaluarea s-a facut in ipoteza in care tereny| este liber pentry
construire;

evaluatorul nu isi asuma raspunderea pentry eventualele modificari ale dreptului de proprietate sau ale
elementelor inscrise in documente sau in extrasul de carte funciara de Ia data emiterii acestora say de la data
inspectiei si pana la datg evaluarij;

evaluatorul nu isj asuma nici o responsabilitate, in nicio circumstanta pentru o eventualele informatii eronate,
false sau incomplete puse [a dispozitie de catre proprietar/utilizator desemnat;

raportul de evaluare este valabil in conditii economice, fiscale, juridice sj politice de la data intocmirii sale,
Daca aceste conditii S€ vor modifica, concluziile acestui raport isi pot pierde valabilitatea.

1.9.1. Informatii primite de |a proprietar/client
Informatii certe:

elemente si date de identificare ale proprietatii evaluare — adresa, delimitare fizica pe teren;

datele necesare pentru verificareg dreptulyi asupra proprietatii evalyate — acte de intrare in posesie, planuri,
alte documente (suprafetele pentry teren au fost preluate din respectivele documente);

istoricul Proprietatii;

scopul evalapii, - .

Responsabilitétea pentri Aeaste informatii revin integral proprietarului/clientulyi,
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1.9.2. Informatij colectate de evaluator

= datele descriptive referitoare |a proprietateg evaluata;

* informatii despre vecinatati, despre zona si localitate;

* date privind piata imobiliara locala, incluzand elemente deja existente in baza de date a evaluatorului,
actualizate cu informatii de la participanti pe piata specifica si din mass-media de Specialitate;

= date despre preturi, chirii, NeoCupare si rate de Capitalizare publicate de principalii analisti de piata
recunoscuti, alte analize sj opinii publicate,

Evaluatorul a utilizat in estimarea valorii numai informatiile sj documentele Pe care le-a avut Ia dispozitie,

existand posibilitatea exitentei si a altor informatii say documente de care evaluatorul sa nu aiba Cunostinta.

Evaluatorul a obtinut informatii, opinii, estimari din surse considerate a fi Corecte si de incredere, dar nu se

asuma nicio resposabilitate in cazul in care acestea s-ar dovedi a fi incorecte,

CAPITOLUL 2. PREZENTAREA DATELOR

2.1. Identificarea proprietatii, descriere juridica

Terenul ce face obiectul Prezentului raport de evaluare este sjtuat in intravilanuy| satului Magura, com. Magura,
jud. Bacau, apartinand domeniul public al U.A.T. Magura.

Beneficiarul lucrarii a prezentat, drept documente doar planul de amplasament si delimitare a imobilului, anexat
in copie la prezentyl raport,

Prin mentionarea documentelor de mai 5Us, evaluatorul nu certifica autenticitatea din punct de vedere legal a
acestora si nici dreptul de proprietate deplin, considerat ca ipoteza de lucry in prezenta lucrare.

Piata imobiliarg din Romania a inregistrat anul trecut cel maij rapid ritm de dezvoltare din ultimii 5-7 ani.
Dezvoltatorii si-ay intensificat activitatea in toate sectoarele imobiliare, incercand s fructifice conditiile pozitive
ale pietei si cererea Tn Crestere. Stocurile livrate ay atins valori record ale ultimilor 5 anj, inregistrandy-se cresteri
de 11% pentru piata rezidentiald, +399, pentru stocul nou de centre comerciale, in timp ce suprafata de birouri

finalizatd in Bucuresti a fost de 4 ori mai mare fatd de 2015, Raportul global EMEA Retail Market Snapshot arata

inseamng vesti bune pentru retaileri, Anul trecut, puterea de cumparare a crescut ca urmare a maririi salariilor Si
a nivelului de OCupare a fortei de munca, ceea ce a dus Ia Sporirea vanzarilor in zona de retail fatd de 2015 in
Uniunea Eropeans si zona euro, cy 2,8%, respectiy 1,8%. Cele mai mari cresteri au fost inregistrate in
Luxemburg (14%) si Romania (13,3%), acestea fiind urmate de Lituania (6,7%), Polonia (6,4%) si Marea
Britanie (5,5%). Daniela Popescu explica Pe de o parte, vanzarile inregistrate de Majoritatea jucitorilor ay
Créescut cu 20-30% in ultimuyl an, iar pe de altg parte, aceasta functioneazs ca un catalizator pentry piata. Astfel
retailerii deja Prezenti vor s3 se extinds in continuare si dezvolts noj concepte pentru a deveni cat mai flexibili si
pentru a acoperi atat orage si centre comerciale mari, cat si orase $i scheme comerciale de dimensiuni mai mici.
In plus, rezultatele pozitive din ultimul an ay atras atentia retailerilor din regiune observandu-se din ce in ce mai
Multe nume interesate s¥ se dezvolte in Romania, Desi piata local3 beneficiazd de o oferty semnificativd atunci
cénd vine vorba de branduri, nevoia de diversificare este tot mai mare asteptandu-se Ca acest trend s3 continue
d Ponderea comertulyi online in consumuy| total. Daca in ultimii ani, impactul tehnologic a
inceput s3 se resimtd din ce in ce maj mult si in sectorul de retail, conform raportului global EMEA Retail Market
Snapshot, consumatorii se reorienteazy cdtre plati si cumpadraturi online prin intermediul dispozitivelor mobile. in
aceste conditii, retailerii trebuie s& si adapteze oferta PeNtru a rdspunde nevoilor consumatorilor si pentry a
accelera vanzsrile, Potrivit datelor companiei de consultantd imobiliary Colliers International, piata terenurilor va
continua sd creascy in acest an si in orase precum Bacau, considerat unul din centrele Comerciale de tip
secundar.

Proprietatea imobiliara evaluata este 'eprezentata de un teren intravilan, in Suprafata totala de 423,00 mp avand
Calegoria de folosinta curti constructii, fiind amplasat in com, Magura, str. Intre vii, nr. 202. La data evaluarii,
piata specifica a Proprietatii este cea g terenurilor intravilane, Potrivit datelor INS, regiunea de nord est a
Roméniei reprezints o piatd rezidential¥ de mici dimensiuni, in loate resedintele de judet finalizAndu-se céteva
zeci de unitati anual, cu exceptia lasiului, Baciului si Sucevei. In concluzie, cel putin teoretic, Romania este o
piatd foarte atractiv Pentru investitori si interesy pentru investitii va fi in crestere in 2018, in contextul in care
Proprietdtile imobiliare CU scop investitional vor continua s3 se tranzactioneze |a preturi mai mari, reprezentate
Prin randamente in scddere, sub 8%. Provocarea dezvoltatorilor este de a crea noj oportunitdti pe o piat§ care
are nevoie de produse Ji‘m',obi!iarg de calitate si cu risc scizut,
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2.3, Aspecte economico - socjale

La sfarsitul secolului af XIX-lea, comuna purta numele de Célugédra Mare s; facea parte din plasa Bistrita de Jos a
Jjudetului Baciu fiind formatd din Satele Célugdra Mare si Sohodolul (Osebiti-Sohodol) avand in total 1358 de
locuitori ce triau in 320 de case. In comun existau o scoald mixt§ cy 17 elevi (dintre care o fatd) si o biserics.
La acea vreme, pe teritoriul actual al comunei, maij functiona in aceeasi plasd si comuna Osebiti—Mérgineni,

formatd din satele Osebiti-Mérgineni, Barati, Sohodol si Ghirdesti, avand in total 872 de locuitori. Aici exista o

Osebiti-Margineni, Sohodoly si Tigdnimea.,
In 1950, comuna g fost transferat raionului Bacdu din regiunea Baciu, iar in 1964 a primit denumirea de

a .

Magura, ca si satul ej de resedintd, in timp ce satul Tigdnimea a Primit denumirea de Dealy Mare. In 1968,

care leagd Bac3ul de Onesti. La Dealy Mare, acest drum se intersecteazd cy s0Seaua judeteansd DJ119B, care o
leagé spre sud de Luizi-Célugira si S¥rata si spre nord de Mérgineni (unde se intersecteazy cy DN2G) si Hemeius
(unde se terming in DN15),

Conform recensdmantulu efectuat in 2011, populatia comuneij Méagura se ridics la 4.151 de locuitori, in crestere
fatd de recensimantyl anterior din 2002, cand se inregistraserd 4.002 locuitori. Majoritatea locuitorilor sunt
romani (95,62%). Pentry 4,17% din populatie, apartenenta etnicd nu este cunoscutd. Din punct de vedere
confesional, majoritatea locuitorilor sunt ortodocsi (88,61%), cu o minoritate de romano-catolici (6,67%). Pentru
4,17% din populatie, nu este cunoscuts apartenenta confesionaly.

2.4. Informatii despre zona sj amplasament

Proprietatea imobiliara Supusa evaludrii este amplasata in intravilanul com. Magura, str. Intre vii, nr. 202, jud.
Bacau, in vecinatatea restaurantului Karo, Pe partea stanga in diretia de mers catre acesta. Avand in vedere
amplasamentul, dar s suprafata terenulyj utllizarea alternativa a acestuia este rezidentiala 5au comercial. Zona
este in eXpansiune, in zona construindu-se multe cladiri rezidentiale, mai ales in perioada 2005 - 2008, Accesul
P€ proprietate se face din drumul satesc printr-un drum de exploatare din pamant. Zona este slab populata,
locuitorii fiind, 1 i
intensitate, iar traficyl pietonal este scazut. Cy éxceptia zgomotului provenit de la mijloacele de transport si
avioanele militare ce tranziteaza zona, nu sunt alte surse de nepldceri in imediata apropiere,

Utilitatile amplasamentului: retea de apa, retea de canalizare, retea de energie electrica, retea de gaze naturale,
telefonie fixa si mobila.
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2.5, Descrierea terenului

* teren intravilan, cu destinatia curti constructii, in suprafata totala de 423,00 mp;

« forma terenului este neregulata, fiind OcCupat partial (pe o suiprafata de 237 mp) de o constructie — Azil de
batrani, avand acces din drumul de exploatare satesc pe doua laturi, respectiv latyra sudica si vestica;

* toate utilitatile zonei.

Vecinatati:

* la nord: proprietate particulara;

¢ lasud: drum satesc;

* laest: proprietate particulara;

* lavest: drum satesc,

2.6. Analiza pietei
2.6.1. Date generale ale pietei imobiliare

In contextul unei cresteri economice care a depdsit performantele celorlalte tari din regiunea Europei Centrale i
de Est (ECE), Romania a inregistrat un an 2017 foarte bun din punct de vedere al pietei imobiliare, in special
pentru segmentele de birouri, investitii si terenyri, Conform noului raport al companiei de consultant§ imobiliars
Colliers International, dinamismul pietei va continua §l pe parcursul anului 2018, fiind dublat de noj cereri si
tendinte in Capital3 $i mai ales in marile crage regionale din fard. Crasele regionale ar putea contribui cy 0

tdrile din regiune.

«IN 2018, cresterea PIB va incetini pang la un nivel mai sustenabil (spre 5%), ca urmare a reducerii stimulentelor

fiscale, a indspririi _po_!iticii_monetare, a accelerdrii inflatiei, a unej tendinte mai ridicate de a economisi si a unuij

curs valutar .al RON mai slab, aspecte ce vor pune presiune si pe increderea consumatorilor, nu doar pe salariile
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reale. De asemenea, ne asteptim ca marile oragele regionale din Roménia (Cluj-Napoca, Timisoara, Iasi, Brasov)
sd contribuie cuy o pondere mai mare la PIB in urmatorii ani: buna calitate a vietii pe care o oferd acestea
influenteaza miscarea migratorie g Populatiei In defavoarea Capitalei, iar costurile Operationale scdzute si numarul
Mmare de studenti din domeniul IT&C ar putea determina marile companii s§ se extinda in restul tarii”, a declarat
Silviu Pop, Head of Research in cadrul Colliers International Romania.

Cregterea economicj a incurajat interesul investitorilor pentry Romania, ceea ce a dus Ia o imbuntétire calitativy
a pietei. Cu toate acestea, prelungirea fazei de negociere a amanat unele tranzactii pentry 2018, lichiditatea din
2017 réménand aproape neschimbatg la 960 mil. €uro. 2018 va reprezenta un an de cotiturd pentruy piata de
investitii, mai ales din prisma segmentului de birouri. Dacj pand acum erau tranzactionate clidiri de birouri cu o
Suprafatd medie de 20.000 mMp, pipeline-ul pentru perioada urmétoare include Proiecte cu o suprafatd medie de
peste 50.000 mp. Prin urmare, volumul de investitii pe piata de birouri ar putea creste de la 160 mil. euro in 2017
la 500 mil. euro in 2018, De asemenea, volumul total de investitii estimat pentru anul acesta va depdsi pragul 1
mid. euro, iar randamentele pentry Proiectele de retail, birouri Si industrial ar putea scddea cu 25-50 puncte de
bazd. Totodats, atractivitatea oragelor regionale va fi, la randul ei, sustinutd de un Pipeline generos: dacs in
Prezent stocul total de biroyr din cele patru mari orage regionale este de 3,5 ori mai mic decz’a:t cel al
Bucurestiului, acesta va Cregte in 2018 cu 150.000 mp, fapt ce va reduce ecartul fatd de Capital3. In 2017,
valoarea total3 a tranzactiilor cu terenyr pentru proiecte imobiliare (exceptind segmentul industrial) a crescut cu
25-30% fat§ de 2016, depésind pragul de 350 mil. euro la nivel national. Aproximativ doug treimi din aceast
valoare a revenit Capitalei, unde tranzactiile cu terenuri pentru dezvoltiri rezidentiale au reprezentat mai mult de
jumdtate din volumul investitional, far restyl a fost preluat aproximativ egal de segmentele de retail si birouri
2018 va fi cel putin la fel de dinamic ca any| precedent, a declarat Silviy Pop, in conditiile in care existd multe
tranzactii in curs de negociere. Cu toate acestea, avand in vedere faptul c& dezvoltatorij auy deja terenuri in
portofoliu, accentul va fi Pus mai degrabd pe dezvoltarea proiectelor planificate decat Pe noi achizitii. Asadar,
cererea noud ar putea fi putin mai reduss, De dsemenea, dezvoltatorii se vor indrepta si citre marile orage
regionale, pe partea de birouri si rezidential, datoritd interesului sporit din partea chiriasilor/cumpérétorilor, dar si
catre oragele mai mici, cu o Populatie sub 100.000 locuitori, care au un deficit de spatii moderne de retail.

2.6.2, Analiza cererii

in urmatorii ani. Un astfel de investitor priveste terenul ca o componenta a proprietatii si care ii va aduce un
profit anticipat dupa dezvoltarea sa. Speculatorul considera diferit o parcela nedezvoltata: cativa astfel de
investitori vor Cumpara terenul pentry a-| revinde cu un castig pe termen scurt. Speculatorii pe termen scurt sunt
dependenti de evolytia pietei, ei vor obtine profituri mari daca piata terenului Sspeculat va creste si invers, Alti
Speculatori folosesc terenyl liber ca plasament alternativ de capital pe termen lung. Fortele ce constituie cererea
pentru terenuri libere intravilane interactioneaza in general, intrucat exista un interes comun. Succesyl final al
investitorului intreprinzator si al investitorului pe termen lung depinde de cererea cumparatorilor finali.

Succesul speculatorului pe termen scurt depinde de abilitatea lui de a previziona ciclurile de piata pe termen
Scurt, care pot fi say ny conduse de politica economica. Desi in teoria €conomica se sugereaza ca pietele
terenurilor pe termen scurt sunt determinate de cerereg reala a cumparatorilor, in realitate lucreaza alte forte ale
pietei. Fluctuatiile pietei pe termen scurt reflecta raspunsul pietei imobiliare la reglementarile zonarii sj tendinta
participantilor pe piata de a lua decizij pe baza informatiilor imperfecte. Activitatea speculatorilor pe termen scurt
conduce la explozia Preturilor pe piata, deseori fiind atat de ridicate incat ele depasesc cy mult ceea ce se
considera a fi un cost economic rezonabil investitorilor-intreprinzatori.

Pe de alta parte, daca presiunea cererii nu e suficienta sa contribuie |a un nivel ridicat al preturilor speculatorii
mai degraba vor reduce Preturile cerute pentry a le aduce la nivelyl solicitat de investitiile intreprinzatorilor.

Prin analiza cererii se constata ca cererea pentry cumparare de terenuri intravilane se situeaza intr-un relativ
echilibru pe fordul crizej financiare care a afectat si piata imobiliara in ultimii ani, precum si a lipsei creditarii
bancare. Din analiza Pietei rezulta ca terenurile in Z0na proprietatii evaluate are valori de vanzare de 15 = 25
euro/mp. Ca urmare 2 scaderii cererii pentry proprietati imobiliare sj implicit a cererii pentru terenuri, valoarea

acestora a fost in Stagnare sau chiar usoara crestere fata de perioada anterioara si se estimeaza aceeasi tendinta |
in pericada imediat urmatQare.




2.6.3. Analiza ofertei
La data intocmirij raportului

loturile libere sunt Corelate cu ofertele din zona de amplasare, de cele mai multe ori nefiind luate in considerare
tranzactiile incheiate., Astfel in ultima pericada s-au inregistrat Scaderi de preturi, in special in zonele fara utilitati
si care nu prezinta un amplasament adecvat, La data evaluarii exista Pe piata putine oferte de Vanzare, insa nu

pentru suprafete mari, ¢i pentry Suprafete mici si terenuri in intravilanul localitatii. Oferta de astfel de terenuri
este foarte redusa,

Au fost identificate oferte CU proprietdti comparabile:
1. Teren intravilan, situat in Bacau, Magura (intrare in Barati), jud. Bacau, in suprafata de 700,00 mp, cu o

forma regulata, se afla Ia vanzare la data evaluarii |a un pret de 28,00 euro/mp. Informatia este credibila,
fiind preluata de pe site-ul www.imobiliare-bacau, ro.

site-ul www.olx.ro,

3. Teren intravilan, situat in Bacau, Magura-Barati, jud. Bacau, in Suprafata de 2.250,00 mp, cu o forma

regulata, se afla I3 vanzare la data evaluarii la yn pret de 23,00 euro/mp. Informatia este credibila, fiind
preluata de pe site-y| WWWw.olx.ro,

2.6.4. Echilibruj pietei

Zona care defineste segmenty| de piatd imobiliars studiat, prin caracteristicile sale, este la un nivel foarte bun de
satisfacere a dorintelor calitative ale comerciantilor, ins insuficients Cantitativ, proprietatile oferite fiind in numar
limitat. Chiar daca exista cerere pentry proprietati similare in Z0na, pe fondul lipsei de lichiditati si a ofertej
limitate, exista un dezechilibru intre cerere si oferta, in sensyl devansarii cererii fata de oferta.

Pe piata terenurilor, in 2017-2018 se vor incheia tranzactii doar citre utilizatorii finali. Aceste tranzactii, insotite
de o usoars crestere a preturilor, se va inregistra intr-un mediu economic §i politic favorabil. in caz contrar,
Specialistii in imobiliare sperd intr-o stagnare a preturilor,

"Piata terenurilor ramare o piatd a consumatorulyi final, fie cd acesta este un client doritor s fsi construiascd o
casd, fie cj este dezvoltator.

Din punct de vedere a evolutiel preturilor m3 astept la o fluctuatie de pénd in 5% cu trend de crestere, dac
Paramaterii economici la nivel national sunt pozitivi sl o relativd stabilitate politicd. Sau, stagnare daci ne

mai mult influentaty de elemetele de stabilitate economicad si politics decst piata apartamentelor, care sunt
elemete de imediaty necesitate”, a spus pentru RomaniaTV.net, Andrei Sandu, Manager MediaCity, In prezent
exista un interes sustinut pentry terenuri, atat pentry dezvoltare rezidentiald, cat si comerciald,

Dezvoltatorii Experimentati selecteazs terenurile situate in zone centrale si zone cy infrastructurg bund, situatie
clard de urbanism si parametrii bunj de construire, la preturi care reflectd posibilitatile de edificare, Preturile vor
putea creste usor pentru astfel de terenuri, in conditiile in care si preturile pentry Spatiile rezidentiale vor creste
iar vénzérile se vor realiza incd din faza de proiect. Florin Nine, director in cadrul Regatta spune ca ~dezvoltatorij

vor fi atdt companij mari, locale say strdine, dar si mici antreprenori care dezvoltd projecte de dimensiuni reduse,
pénd la 20 de unitati”,

CAPITOLUL 3, ANALIZA DATELOR SI CONCLUZIILE

3.1. Cea mai buna utilizare

Conceptul de “cea mai buna utilizare” (CMBU) este in stransa si directa corelatie cu valoarea de piata. Prin
analiza CMBU a Proprietatii imobiliare eévaluate se poate identifica utilizarea teéa mai competitiva sj profitabila a
acesteia,

"CMBU este definita ca “utilizarea cea maj probabila a Proprietatii, posibila din punct de vedere fizic, justificata in
mod adecvat, permisa legal, fezabila financiar si din care rezulta cea mai mare valoare a proprietatii evaluate”,

In mod normal, analiza CMBU Se realizeaza, atat pentru terenul considerat liber cat sj pentru proprietatea
construita, asa cum se afla ea la momentyl evaluarii,

Avand in vedere ca Proprietatile evaluate ay o particularitate care limiteaza posibilitatile de utilizare, fiind
amplasate in extravilanul localitatii, in vecinatatea albiej raului Siret, zona cy destinatie exclusiy agricola,
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* produce efecte economice pozitive, avand in vedere functiunile permise de catre PUG, prin amenajarea unor
drumuri de acces;

* Se considera oportuna si fezabila financiar executarea unei astfel de investitii.

Avand in vedere solicitarea pentru care se intocmeste prezentul raport de evaluare respectiv estimarea valorii
terenului pentru concesiune, Evaluatorul considera oportuna ca ipoteza de |ucry aplicarea principului substitutiei
si analiza valorii unui teren in Z0ona apropiata liber de sarcini.

3.2, Modul de abordare 3 valorii
Pentru estimarea valorii terenului supus evaluarii s-a utilizat abordarea prin piata.

3.2.1. Abordarea prin piata
Abordarea prin piata Presupune ca proprietatea evaluata este comparata cu proprietati similare care s-ay vandut
recent sau pentru care se cunosc preturi de cotatie sau oferte de pret; sunt folosite date despre proprietati
comparabile, iar comparatiile sunt realizate pentru a demonstra pretul probabil cu care s-ar vinde proprietatea
daca ar fi oferita de piata. Prin aceasta metoda preturile si acele informatii referitoare la proprietati similare sunt
analizate, comparate si corectate in functie de asemanari sj deosebiri,
Ca elemente de Comparatie sunt utilizate urmatoarele:
= drepturile de proprietate;

conditiile de finantare;
= conditiile de vanzare;
= conditiile impuse de piata;
- amplasament / locatie;
= suprafata;
= forma terenurilor.
Pentru estimarea valorii de piata a terenului ce face obiectul evaluarii, functie de suprafata, s-au identificat trej
proprietati similare cy urmatoarele caracteristici:

COMPARABILA 1: Teren intravilan, situat in Bacau, Magura (intrare in Barati), jud. Bacau, in suprafata de
700,00 mp, cu o forma regulata, se afla la vanzare |a data evaluarii la un pret de 28,00 euro/mp. Informatia este
credibila, fiind preluata de pe site-ul www.imobiliare-bacau.ro. Comparabila a fost verificata telefonic.
COMPARABILA 2: Teren intravilan, situat in Bacau, Magura-Barati, jud. Bacau, in suprafata de 896,00 mp, cu o
forma regulata, se afla Ia vanzare la data evaluarii la un pret de 19,50 euro/mp. Informatia este credibila, fiind
preluata de pe site-ul www.olx.ro. Comparabila a fost verificata telefonic,

o forma regulata, se afla la vanzare la data evaluarii la un pret de 23,00 euro/mp. Informatia este credibila, fiind
preluata de pe site-ul www.olx.ro. Comparabila a fost verificata telefonic,

Explicitarea corectiilor:

1. Avand in vedere cg tranzactiile nu sunt efectuate, acestea fiind oferte de vanzare, valoarea proprietatilor s-a
corectat in functie de evolutiile inregistrate pe piata imobiliara =+ 5%;

2. Amplasamentul afecteaza valoarea Proprietatii, aplicandu-se corectii de + 10 + 20%;

3. Diferenta de suprafata a terenurilor afecteaza valoarea proprietatii. Analizand piata imobiliara s-a constatat
Ca o diferenta de suprafata de + 500 mp, afecteaza pretul unitar cu + 0,5 euro/mp;

4. Forma terenului afecteaza valoarea proprietatii, aplicandu-se corectii negative pe toate comparabilele de 5%.

Desfasurarea calculului este prezentata in Anexele |a raport,

3.2.2. Estimarea redeventei minime

Primul pas in estimarea valorii dreptului de utilizare a terenului este modalitatea de stabilire a redeventei de catre
concedent,

Valoare redeventei minime in vederes inchirierii / concesionarii spatiului comercial se poate estima pe baza
urmatoarei relatir deccaleu!:

5 . | LA R minima R bruta X FA ; Unde:

ERT ks -



TEREN INTRAVILAN
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Rivinima — valoarea redeventei minime;
Ronuta — redeventa anuala !
FA - factorul de actualizare, unde:

Factorul de actualizare (FA) reprezinta factoryl prin care se aduc in prezent veniturile constante periodice
viitoare.

a — rata de actualizare;

N = numarul de anj aj contractului.

In vederea estimarij redeventei minime se parcurg urmatoarele etape:

estimarea prin venit a valorii de piata a proprietatii;

eéstimarea redeventei brute;

estimarea ratei de actualizare (a);

determinarea prin metode Matematice a factorului de actualizare pe durata contractului;
estimarea redeventej minime pe baza formulei Risinima = Rpruea X FA.

®a0 oo

b. estimarea redeventei brute

Redeventa anuala bruta a fost estimata prin formula Ruruta = Valoare de piata proprietate / Numar de ani in care
S€ recupereaza valoarea proprietatii

C. estimarea ratej de actualizare (a)

Rata de actualizare S-a calculat pe baza modelulului Capital Asset Pricing Model (CAPM) extins. Rata de
actualziare a fost calculata folosind urmatoarea formula:

Rata de actualizare = Randamentul fara risc + Beta x Prima de risc specifica riscului de piata +

Prima de risc specifica intreprinderilor mici cotate + Prima de risc specifica intreprinderilor
necotate

¢.1. Randamentu| fara risc

Pentru  determinarea ratei rentabilitatii fara risc s-au utilizat informatiile obtinute de pe website-ul
tradingeconomics.com, Astfel, randamentul obligatiunilor de stat este de 4,87%.

C.2. Beta

In continuare s-a utilizat Beta calculata de profesorul Damodaran pentru piata serviciilor financiare - financial
serv. (div). S-a luat in considerare Betg neinfluentata de gradul de indatorare (“unlevered Beta”). Pentru sectoryl
Real Estate {General/Divers.iﬁed), Beta neinfluentata de gradul de indatorare a fost de 0,73.

C.3. Prima de risc Specifica pietei de Capital

Pentru prima de rise specifica pietei de capital s-a folosit prima de risc calculata de profesorul Damodaran pentru
Romania care include si riscul de tara, Pentru un rating de tara de Baa3 stabilit de Moody’s, prima de risc
aferenta Romaniei a fost de 7,62%.

Aceasta prima de risc a fost calculata de profesorul Damodaran pornind de la prima de risc pentru riscul specific
pietei de capital Pentru piete de capital mature, la care a adauga riscul de tara Cuantificat prin CDS (credit default
spread). CDS se refera |a riscul ca un stat sa ny isi poata plati datorig suverana la scadenta s reprezinta pretul

platit de investitorii care doresc sa se asigure impotriva risculyi de neplata. Riscul de tara a fost calculat pentru
un CDS de 260 de puncte procentuale.

C.4. Prima de risc Specifica intreprinderilor mici

Pentru a ca!cula_aceasta‘_prima de risc pe un esantion suficient de mare s-ay folosit ca sursa valorile actualizate
de pe site-yj profesofului “Answath Damodaran, valahile pentru companiile cotate de pe pietele emergente din
Uniunea Eu;‘qpegna (prin_ue care se afla sj Romania). S-au impartit companiile romanesti in functie de mediana
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C.5. Prima de risc specifica intreprinderilor necotate

Avand in vedere faptul ca societatea nu este o firma listata, se impune adaugarea unei prime de risc aditionale.
Aceasta a fost estimata in mod arbitrar la 5,00% (practica internationala confirma procentul).

In concluzie, costul Capitalurilor proprii devine:

Rf + B x Pr. + Pr. + Pr, = K.

4,87% + 0,73 x 7,62% + 4,02% + 5,00% = 19,45%,,

Intrucat costul capitalului de maj Sus este exprimat in termeni nominali, pentru a-| putea exprima in termeni real
este necesar sa fie ajustat cu rata inflatiei (rata inflatiej la nivelul trim. II al anuluj 2018 a fost de 5,40%).

(1 + rata nominala) = (1 + rata reala)(1 + rata inflatiei)

rata reala = (1 + rata nominala)/(1 + rata inflatiei) - 1

Rata de actualizare reala = 13,3309,

d. determinarea Prin metode matematice a factorului de actualizare pe durata ramasa a
contractului

l =1~ I = 0,99783

(1+ a)” (1+13,33%) 49

] =

e. estimarea redeventej minime pe baza formulei Rpinima = Rpruta X FA
Desfasurarea calculelor este Prezentata in Anexele la raport.

CAPITOLUL 4. ESTIMAREA VALORII FINALE

4.1. Estimarea valorii

In baza calculelor efectuate, a ipotezelor si a conditiilor limitative, valoarea estimats a proprietatii imobiliare
Supuse evaluarii, la data de 18.09.2018 si valoarea minima a redeventei este de:

Specificatie Valoare estimata (lei) Valoare estimata (euro)
Teren intravilan, s = 423,00 mp 39.320,00 8.460,00
Redeventa unitara minima (pe mp) - concesiune pentru 49 anj 1,8929 0,4073

Nota 1: Valoarea de mai SuUs nu contine T.V.A.
Nota 2: Valoarea Propusa este valabila la data de 18.09.2018, urméand a fi corectata ori de céte ori piata o cere.

4.2, Calificarile evaluatorului

Evaluarea s-a efectuat de catre Evaluator autorizat, membru titular ANEVAR Dorin ARBANAS — MOCANU, nr.
legitimatie 10283.

Elaborat de S
DORIN ARBANAS MOCANU : T
Evaluator autorizat, membry titular ANEVAR:
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Anexa 1
CENTRALIZATOR GENERAL

VALORI PROPUSE DE EVALUATOR

Specificatie

Valoare estimata (lei) | Valoare estimata (euro)

Teren intravilan, curs constructii, S = 423,00 mp

39.320,00

8.460,00

Rgﬁéﬁéﬁta__gnitara minima (pe mp) — concesiune pentru 49 ani

1,8929 0,4073
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ABORDAREA PRIN PIATA

Anexa 2

[ Comparabila 3

Comparabila 2

Page 2 of 3

Elemente de comparatie [ Subiect f Comparahbila 2
Adresa Magura, str. Intre Vii, nr. 202, jud. Bacau Magura (mtr;;i;r; Barati), jud. Magura-Barati, jud. Bacau Magura -Barati, jud. Bacau
Provenienta informatii comparabile | | www.imobiliare-bacau.ro | Www.olx.ro Www.0lx.ro
Pret de vanzare (euro/mp) o B - 28,00 19,50 23,00
Drepturi proprietate transmise libera libera libera libera
| Corectie i 0,00%)| 0,00% 0,00%
Pret corectat 28,00 19,50 23,00
Conditii de finantare la piata o la piata el s ___lapiate la piata
Corectie - : | o 0,00% _ 0,00% 0,00%
Pret corectat A AT | o 28,00 19,50] 23,00
Conditii de vanzare | o ) o independent independent independent
Corectie i / % : | 0,00%] 0,00% 0,00%
Pret corectat i2§ £ 5¢ | 28,00 - 19,50 23,00
Conditii ale pieteij s Ik la vanzare la vanzare la vanzare
Corectie -5,00% o -5,00% -5,00%,
Pret corectat e = 26,60 18,53 21,85
Cheltuieli dupa cumpararé = - fara fara fara
Corectie 0,00%] 0,00% 0,00%
Pret corectat 26,60 18,53 21,85

| ) Corectii pentru:

Amplasament Magura, str. Intre Vii, nr. 202, jud. Bacau mult mai buna putin mai slaba mai buna
Corectie -20,00% 10,00% -15,00%
Valoare corectie -5.32 1,85 -3,28
Suprafata teren proprietate (mp) 423,00 700,00 896,00 2.250,00
Corectie 0,28 0,47 1,83
Valoare corectie ) 0,28 0,47 1,83
 Utilitati in zona | in zona in zona in zona
Corectie | 0% 0% 0%
Valoare corectie 0,00] 0,00 0,00
Categoriz de folosinta intravilan, curs constructij similar similar similar
Corectie | 0,00% 0,00% 0,00%
Valoare corectie 0,00 0,00 0,00
Forma terenului [ planeitatea nerequlzta, plata regulata requlata regulata
Corectie -5,00% 0,00% 0,00%
Valoare corectie -1,33 0,00 0,00
Alte caracteristici nu nu nu nu
| Corectie 0,00% 0,00% 0,00%
Valoare corectie 0,00 0,00 0,00
TOTAL CORECTII -6,37 2,33 -1,45
PRET CORECTAT 20,23 20,85 20,40
Valoare teren (euro/mp) rotunjit 20,00
Valoare totala teren (euro) rotunijit 8.460,00
Valoare totala teren (lei) rotunjit 39.320,00



Anexa 3

CALCUL REDEVENTA MINIMA
TEREN INTRAVILAN S = 423,00 MP

Specificatie U.M. Valori
suprafata teren mp 423,00
valoarea de piata unitara a terenului euro/mp 20,00
curs de schimb lei/euro 4,6478
J .fy?aloarea de piata a terenului lei 39.320,39
: jﬁ?umarul de ani de concesiune ani 49,00
1 lei 802,46

‘Iredeventa anuala

rata de actualizare % 13,33%

numarul de ani aferenti contractului ani 49,00
factorul de actualizare (1 - 1/(1+a)®) - 0,99783
Redeventa actualizata lei 800,71
Redeventa actualizata eurc 172,28
Redeventa minima actualizata lei/mp 1,8929
Redeventa minima actualizata eurc/mp 0,4073
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PLAN DE AMPLASAMENT SI DELIMITARE A IMOBILULUIL T
SCARA 1:1000
Nr. cadastral | Suprafata masuraty [Adresa imobilului:

str. fntre Vii r. 202

873 mp
-
—_—

Shazoc

Legenda:

vprafata concesionats
| $=450 mp
’ din care - CCupal cu Gonslueiii=441 mp

Suprafata PICRUSE Spre concasionure
| $=423 mp
! din cars - ocupat oy censucili=237 mp

A. Date referitonre 14 teren
“alegorie Suprafatg Mentiuni
de folosinty (mp)
g e
| _—m
B. Date referitoare Ia construeti
Suprafaty
Cod Destinatig construita Mentiunj

la sal (myp)

o CAS 678 Complex socia) ¢y regim inaltime D+E, D4p+) (corp Csi D) din anul
’ 2000. SCoRstL=678mp, Scons.desf=1885mp

——

Supafata totala masurata 4 imobilulyj =
Suprafata din et =873 mp

Execulant: Darig Necula;

873 mp
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Confims executarey mdsurdtorilor I,u-;ﬂggm;s‘fgsdh@ Inlogmiri Se confinn suprafury din masuratori si
documentajej cadasirale 5i curﬁn]’)@ﬂacngu u(c_i:lcih CUY @'chu din introducesca imobitului in baza de dute
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