ROMANIA

JUDETUL IASI

COMUNA VALEA LUPULUI
CONSILIUL LOCAL

HOTARARE nr. 99/27.06.2024
privind aprobarea schimbului de terenuri dintre UAT Comuna Valea Lupului si S.C.
Rinco Fin S.R.L.

Consiliul Local al Comunei Valea Lupului, intrunit in sedinta ordinard din data de
27.06.2024,

Luénd in dezbatere Proiectul de hotarére nr. 101/20.06.2024 initiat de domnul Primar
Florin Liviu Dulgheru, precum si referatul de aprobare al acestuia,

Analizand raportul de specialitate al Compartimentului Patrimoniu, inregistrat sub nr.
14331/21.06.2024 rapoartele de evaluare nr. GET 80/03.06.2024 si GET 78/03.06.2024,
intocmite de citre S.C. Getica Evaluari S.R.L..

Avénd in vedere avizul favorabil al Comisiei de juridice, de disciplina, liniste publica,
urbanism, amenajarea teritoriului, administrarea domeniului public si privat al comuneli,
transport, mediu si drepturi cetatenesti;

In temeiul ﬁﬂm,\oamn:o_. uaﬁ&mao_. art. 129 alin. (2) lit. ¢), precum si ale art. 196, alin.
(1), lit. "a" din OUG nr. 57/2019 privind Codul Administrativ, cu modificarile si completarile
ulterioare,

HOTARASTE:

Art. 1. Se insusesc rapoartele de evaluare intocmite de S.C. Getica Evaluari S.R.L., ce
fac parte integrantd din prezenta hotarare, astfel:

- Valoarea de circulatie a terenului proprietatea S.C. Rinco Fin S.R.L., in suprafata de
3.946,00 mp, nr. cadastral 70515, inscris in Cartea Funciara nr. 70515 Valea Lupului este de
4.104.354.00 lei,

- Valoarea de circulatie a terenului proprietatea privatd a Comunei Valea Lupului, in
suprafatd de 36.171,00 mp situat in intravilanul satului Uricani, Comuna Miroslava, nr.
cadastral 99663, CF nr. 09663 Miroslava, este de 4.104.279.51 lei.

Art. 2 Se aproba efectuarea schimbului de terenuri dintre UAT Comuna Valea Lupului
si S.C. Rinco Fin S.R.L., astfel:

fn urma perfectirii contractului de schimb de terenuri, S.C. Rinco Fin S.R.L. va deveni
proprietarul terenului in suprafata de 36.171,00 mp, situat in intravilanul Satului Uricani,
Comuna Miroslava, nr. cadastral 99663, CF nr. 09663 Miroslava, avand o valoare de
4.104.279.51 lei, identificat conform planului de amplasament si delimitare anexa.

UAT Comuna Valea Lupului va deveni proprietarul terenului in suprafatd de 3.946,00
mp, nr. cadastral 70515, CF 70515 Valea Lupului, cu o valoare de 4.104.354,00 lei, identificat
conform planului de amplasament si delimitare anexa.

Art. 3 Se aprobd instituirea servitutii de trecere — pietonala, auto, utilitati viitoare, asupra
fondului aservit imobil nr. cadastral 99665, CF nr. 99665 Miroslava, precum si asupra fondului
aservit teren suprafatd de 102.219.00 mp, situat in tarla 36, parcela F1713 UAT lasi, teren ce
urmeazi a fi intabulat in Cartea Funciard, in favoarea fondului dominant imobil nr. cadastral
99663, CF nr. 99663 Miroslava.



Art. 4 Inventarul bunurilor care apartin domeniului privat al Comunei Valea Lupului se
va actualiza corespunzitor, urmare a perfectarii schimbului:
- se va completa inventarul cu terenul in suprafatd de 3.946,00 mp, nr. cadastral 70515,

inscris in Cartea Funciard nr. 70515 Valea Lupului
- se va radia din inventar terenul in suprafatd de 36.171,00 mp, nr. cadastral 99663, CF
nr. 99663 Miroslava, situat in intravilanul Satului Uricani, Comuna Miroslava.

Art. 5 Contravaloarea actului notarial de schimb de terenuri va fi suportata integral de
S.C. Rinco Fin S.R.L. Schimbul se va efectua fara sulta.

Art. 6 Se imputernicesc Primarul Comunei Valea Lupului, dl. Florin-Liviu Dulgheru si
consilierul juridic, dl. Alexandru-Valentin Varvara in vederea perfectérii actului notarial de
schimb de terenuri.

Art. 7. Prezenta hotirare va fi comunicati: S.C. Rinco Fin S.R.L., Compartimentului
Juridic, Compartimentului Patrimoniu, Conpartimentului Economic si casierie, in vederea
aducerii la indeplinire si Prefectului Judetului lasi, in vederea execitarii controlului de legalitate

CONTRASEMNEAZA PENTRU LEGALITATE,
SECRETAR GENERAL,
Agnes-Ela POTOCHINA
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Plan de amplasament si delimitare a Imobillulul
Scara: 1:1000

Suprafata masurata (mp) | Adresa Imobilului |
3048 Intravilan conform PUG, sat Valea Lupulul, comuna
Valea Lupulul, judetul lasl

Unitatea Administrativ Teritoriala (UAT)
Valea Lupulul
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ROMANIA

JUDETUL IAST

PRIMARIA COMUNEI VALEA LUPULUI
COMPARTIMENT PATRIMONIU

NR. 11570/21.05.2024

CATRE,
S.C. RINCO FIN SRL

Prin prezenta, dorim sa va aducem la cunostinti urmétoarele:

Comuna Valea Lupului detine in proprietate terenuri intravilane pe raza teritorial
administrativa a Municipiului lagi g1 a Comunei Miroslava, astfel — pe UAT lasi — in zona Carrefour
Erasi in spate la stafia electric de ldnga Arabesque, iar pe UAT Miroslava linga Dedeman si in spate
la Arabesque.

Am constatat cd afi intrat in proprietatea terenului in surafata de 3946 mp. nr. cadastral 70515,
CF nr. 70515, teren situat in Com. Valea Lupului, str. Ton Creanga colt cu Strada Luminii.

Amplasamentul acestui teren $i suprafata sa generoasa il fac foarte valoros pentru Comuna
Valea Lupului.

Dupa cum ati putut obscrva, zona in care este situat terenul este una rezidentiala,
preponderente fiind blocurile de locuinte.

Comuna Valea Lupului nu detine in proprietate terenuri cu suprafete mari pe raza sa teritorial
administrativa, astfel incat, pentru orice investitie avem nevoie sa facem, trebuie si apeldm ori la
masura exproprierii pentru cauza de utilitate publica, ori sa propunem schimb de teren cu proprietarii
particulari. Avand in vedere ca bugetul comunei nu ne permite si apeldm la masura exproprierii,
facem toate eforturile s& gésim intelegere in rezolvarea tuturor problemelor de interes local.

Prin urmare, dorim si v propunem si analizati posibillitatea de a ne da terenul proprietatea
dumneavoastr nr. cadastral 70515 la schimb cu unul dintre terenurile mentionate mai sus.

Vi aducem la cunostintd cd schimbul se va efectua echivalent valoric — vom evalua
proprietétile (a dumneavoastra si cea pe care ati dori-o la schimb), suprafata final3 a terenului dat la
schimb de cétre noi urmand a fi egald valoric cu terenul proprietatea dumneavoastra.

in speranta unui raspuns favorabil, va asigurdm de intreaga noastra consideratie.

Cu stima,

Florin- _s.aw GHERU
/ y \,.

i

COMPARTIMENT PATRIMONIU,
Elena PANTIRU

{mi asum responsabilitatea pentru fundamentarea,

corectitudinea si legalitatea intocmirii acestui inscris




RINCO FIN SRL

Adresa: Str. Toamnei, Bl. 16C, Apll, Et. 2
Ramnieu Sarat, Jud. Buzau

CUI: 37111350 (20245
J10/189/2017 24 . .
IBAN; RO33 RZER 0000 0600 1925 7112- cont RON a5 xmvbmm

Banca: Raiffeisen Bank, Agentia Ramnicu Sarat

nuﬁ:..", vq__.__uam na:.::n_ Valea _.=v=_=_ ._E_oE_ lasi/ no:.._om:_am.: Patrimoniu
Ref: ra._.muu nr upmuo\mwwom Neuh
Nr: RNF/ADR-1 din 24.05.2024 o

Subscrisa RINCO FIN S.R.L., persoani juridica romana, cu sediul in Mun. Ramnicu Sarat, Str.
Toamnei bl.16C, et.2, ap.11, Jud. Buzau, inregistrata la Registrul Comertului sub nr. J10/189/27.02.2017,
avand Cod unic de inregistrarc fiscala 37111350, reprezentata legal administrator ROSU COSMIN -
IONUT, urmarea a adresei 11570/21.05.2024 privind propunerea de realizare a unui schimb imobiliar
avand ca obiect imobilul teren intravilan, aflat in proprietatea subscrisei inscris in Cartea Funciara Nr.
70515-Valea Lupului in echivalent valoric cu suprafete de teren aflate in proprietatea privata a Comunei
Valea Lupului situate administrativ in intravilanul Municipiului Iasi (in zona Carrefour Era si in spate la
statia electrica de langa Arabesque) si a Comunei Miroslava (langa Dedeman si in spate la Arabesque), va
rugam prin prezenta sa ne furnizati mai multe informatii, respectiv suprafata, plan de amplasament,
valoare, precum si alte informatii relevante in legatura cu proprietatea situata pe teritoriul administrativ al
UAT Miroslava in spate la Arabeque pentru a putea analiza oportunitatea privind realizarea unui astfel de
schimb imobiliar din perspectiva societatii Rinco Fin SRL.

Va asiguram de disponibilitatea noastra in identificarea solutiei optime care sa asigure atingerea
obiectivelor pe termen lung atat din perspectiva strategiei societatii cat si din perspectiva politicilor de
dezvoltare ale Comunei Valea Lupului.

Va rugam ca toate informatiile disponibile sa le transmiteti la adresa de email:
- Pentru orice clarificari suplimentare necesare va rugam sa ne contactati la adresa

de email cosminrosu @ rincofin.ro (telefon: 0733 700 880).

Cu deosebita consideratie,
Cosmin Rosu \

Administrator
Rinco Fin SRL




%ﬁ. Sat Valea Lupului, Strada Trandafirilor Nr. 80, Judet lasi
CUI:48666489, 122/2589/2023

\Wﬂbn Tel: 0726 332 526 E-mail: geticaevaluari@gmail.com
RO40CECEBOO030RON2860769 CEC BANK- Sucursala lasi
GETICA EVALUARI RO77TREZ4065069XXX030102 — Trezoreria Municipiului lasi

GET 80/03.06.2024

Raport de evaluare proprietatea imobiliara
Teren Intravilan conform PUG Sat Uricani si Extravilan Comuna

Miroslava , Jud. lasi

SOLICITANT: COMUNA VALEA LUPULUI
PROPRIETAR: COMUNA VALEA LUPULUI- domeniul privat
DESTINATAR: COMUNA VALEA LUPULUI

i

Datele, informatiile si continutul prezentului raport fiind confidentiale, nu vor putea fi copiate in parte sau in totalitate
si nu vor fi transmise unor terti fard acordul scris si prealabil al SC GETICA EVALUARI SRL si al destinatarului COMUNA
VALEA LUPULUL.

IUNIE 2024



SC GETICA EVALUARI SRL Proprietate jmobiliara teren , Loc. Uricani, Comuna Miroslava, judet lasi

Catre: COMUNA VALEA LUPULUI

V3 inaintez prezentul Raport de evaluare detaliat al proprietdtii imobiliare de tip Teren Intravilan
conform PUG Sat Uricani si Extravilan Comuna Miroslava, amplasatd in Loc. Uricani, Comuna
Miroslava, judet lasi, pe care am inspectat-o si am evaluat-o in urma solicitarii dumneavoastra.
Structura proprietatii este urmatoarea:

Teren nr. Cad CF Sopepjata s
mdsuratd mp acte mp
intravilan pasune 99407 99407 / UAT Miroslava 180.503 mp 269.000 mp
Extravilan pasune 99407 99407 / UAT Miroslava 4,127 mp
Total domeniu privat real masurata 184.630,00 mp

v" Terenul nu este imprejmuit si este fara constructii;

Imobilul este evaluat IN IPOTEZA liber de sarcini.

La solicitarea clientului, s-a dat valoare doar pe intravilan.

Proprietatea a fost inspectata in data de 03.06.2024 de catre evaluator autorizat, fotografiata, in
aceeasi perioada s-a cercetat si piata imobiliara in care se incadreaza proprietatea analizata.

Raportul a fost structurat dupa cum urmeaza :

(1) Partea introductiva

(2) Premizele evaluarii— in care se gasesc principalele elemente cu caracter specific care delimiteaza
modul de abordare al evaluarii

(3) Prezentarea datelor — in care sunt prezentate proprietatea imobiliara analizata, datele juridice si
studiul de vandabilitate

(4) Analiza datelor — contine aplicarea metodei de evaluare, fisele de calcul, rezultatul obtinut si
opinia evaluatorului

(5) Anexe — contin elemente care sustin argumentele prezentate in raport —fotografii ale proprietatii,
schite, contracte etc.

In urma aplicarii metodologiei de evaluare mai sus expuse, opinia evaluatorului referitoare la
valoarea de piata a proprietatii imobiliare evaluate, tinand seama exclusiv de prevederile
prezentului raport, este:

La solicitarea clientului, s-a dat valoare doar pe intravilan.

Teren nr, Cad CcF Sspensa Spifolo s Valoare mp Valoare amplasament
mdsuratd mp acte mp
intravilan pasune 99407 99407 / UAT Miroslava 180.503 m 269.000 mp 22,8 €/mp 4.108.023 € 20.444.396 lei
Extravilan pasune 98407 92407 / UAT Miroslava 4.127 mp
Total domeniu privat real masurata 184.630,00 mp 228€/mp | 4.201.948€| 20.444.396lei

v" Cursul valutar utilizat 1a conversie a fost de 1 EUR — 4.9767 LEI
v" Valoarea nu contine TVA.

Raportul a fost elaborat pe baza standardelor, recomandarilor si metodologiei de lucru recomandate
de catre ANEVAR.

Pagina 2
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SC GETICA EVALUARI SRL Proprietate imobiliara teren , Loc. Uricani Comuna Miroslava, judet lasi

Cu stima
lonita lonel
Evaluator autorizat proprietdti imobiliare, membru titular ANEVAR

)
d

4 ANSVAR ° o

—
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C GETICA EVALUARI SRL Proprietate imobiliara teren , Loc. Uricani, Comuna Miroslava, judet lasi

[7p]

l

11 Certificare

Prin prezenta, in limita cunostintelor si informatiilor detinute, certificam ca afirmatiile prezentate si
sustinute in acest raport sunt adevarate si corecte.

De asemenea, certificam ca analizele, opiniile si concluziile prezentate sunt limitate numai de
ipotezele considerate si conditiile limitative specifice si sunt analizele, opiniile si concluziile noastre
personale, fiind nepartinitoare din punct de vedere profesional.

In plus, certificam ca nu avem niciun interes prezent sau de perspectiva in societatea comerciala care
face obiectul prezentului raport de evaluare si niciun interes sau influenta legata de partileimplicate.
Suma ce ne revine drept plata pentru realizarea prezentului raportnuare nicio legatura cu declararea
in raport a unei anumite valori sau interval de valori (din evaluare) care sa favorizeze clientul si nu
este influentata de aparitia unui eveniment ulterior.

Analizele, opiniile si concluziile exprimate au fost realizate in conformitate cu cerintele din
standardele intentionale de evaluare la care s-a aliniat si ANEVAR.

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

La data elaborarii acestui raport, evaluatorii care sé semneaza mai jos sunt membri ANEVAR, au
indeplinit cerintele programului de pregatire profesionala continua al ANEVAR si au competenta

necesara intocmirii acestui raport.

Firma “SC GETICA EVALUARI SRL” si membrii colectivului sau de evaluatori au incheiat asigurarea de
raspundere civila la “ OMNIASIG Vienna Insurance Group -

Cu stima
lonita lonel
Evaluator autorizat proprietati imobiliare, membru titular ANEVAR

Pagina 4



SC GETICA EVALUARI SRL Proprietate imobiliara teren , Loc. Uricani, Comuna Miroslava, judet |asi
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SC GETICA EVALUARI SRL Proprietate imobiliara teren , Loc. Uricani, Comuna Miroslava, judet |asi

2 IDENTIFICAREA PROBLEMEI DE EVALUAT $SI A SFEREI MISIUNII
DE EVALUARE

2.1 Identificarea clientului
Raportul de evaluare a fost solicitat de  COMUNA VALEA LUPULUI.

2.2 Identificarea oricarui utilizator desemnat
Destinatarul si utilizatorul prezentului raport de evaluare este COMUNA VALEA LUPULUI

2.3  Scopul, utilizarea evaludrii si utilizatorul evaluarii

Scopul evaludrii este estimarea unei valori de piata in vederea valorificarii proprietdtii imobiliare (
schimb de terenuri).

Metodologia de calcul a “valorii de piatd” a tinut cont de scopul evaluarii, tipul proprietatii si de
recomandadrile Standardelor de Evaluare ANEVAR formate din:

» Standarde de evaluare:

s SEV 100 — Cadrul general

e SEV 101 — Termenii de referintd ai evaludrii

e SEV 102 - Documentare si conformare

e SEV 103 — Raportare

o SEV 104 - Tipuri ale valorii

e SEV 105 - Abordari si metode de evaluare

e SEV 230 - Drepturi asupra proprietatii imobiliare

e GEV 232 - Evaluarea proprietatii generatoare de afaceri

e SEV 233- Evaluarea in curs de construire ( IVS 410)

e SEV 340- Evaluarea bunurilor imobile si eficienta energetica (EVIP)

e GEV 500 — Determinarea valorii impozabile a cladirilor

e GEV 630 - Evaluarea bunurilor imobile

e Cadrul legal — Legislatia in vigoare

Derogéri de la Standardele de Evaluare a Bunurilor edifia 2022 - Nu este cazul.
Tipul valorii este intotdeauna determinat de scopul valorii.
Conform scopului evaludrii s-a urmadrit valoarea de piatd a obiectivului asa cum este aceasta definita

in SEV 100 - Cadrul general; valoarea de piatd este baza evaludrii.

Obiectul evaluarii il constituie proprietatea imobiliara, formata din:

Teren nr. Cad CF Smojule HeRaiEa o
mdsuratd mp acte mp
intravilan pasune 99407 99407 / UAT Miroslava 180.503 mp 269.000 mp
Extravilan pasune 99407 99407 / UAT Miroslava 4.127 mp
Total domeniu privat real masurata 184.630,00 mp

v’ Accesul la teren : proprietatea nu are deloc cale de acces, deoarece parcela de teren este
inconjurata de loturi private, dar si de cale ferata, Centura lasi, canal de desecare ;
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Imobilul este evaluat IN IPOTEZA liber de sarcini.
La solicitarea clientului, s-a dat valoare doar pe intravilan.
Prezenta lucrare se adreseaza COMUNA VALEA LUPULUI in calitate de client si destinatar.

24  Drepturi de proprietate evaluate

v" Dreptul de proprietate este deplin al COMUNA VALEA LUPULUI- domeniu privat conform
Extras de Carte Funciara nr. Cerere 105563/03.06.2024
Evaluatorul a mai avut la dispozitie urmatoarele documente:
o Plan de amplasament si delimitare a imobilului;
Conform actelor si informatiilor furnizate de proprietar, proprietatea evaluata este libera de sarcini.

25 Tipul de valoare si definitia acesteia

Tipul de valoare, in relatie cu scopul, este baza evaluarii.
in prezentul raport, in conformitate cu scopul enuntat mai sus, cel al estimdrii valorii in vederea
valorificarii proprietatii imobiliare, s-a urmarit o estimare a valorii de piata, asa cum este aceasta
definitd in Standardul de Evaluare SEV 100 Cadru general:
~ “ Valoarea de piatd este suma estimatd pentru care un activ sau o datorie ar putea fi
schimbat(d), la data evaludrii, intre un cumpdrdtor hotdrgt si un vanzdtor hotdrdt, intr-o
tranzactie nepdrtinitoare, dupd un marketing adecvat si in care pdrtile au actionat fiecare in
cunostintd de cauzd, prudent si fard constréngere.”

Valoarea rezultata in prezentul raport este valabild la data evaluarii si precizez ca la orice alta data
valoarea ar putea fi diferitd din cauza posibilelor schimbari materiale in conditiile pietei sau in
caracteristicile proprietatii.

26 Data efectiva a opiniei asupra valorii

La baza efectuarii evaluarii au stat informatiile privind nivelul preturilor corespunzatoare lunii IUNIE
2024, data la care se considera valabile ipotezele luate in considerare si valorile estimate de catre
evaluator (data evaluarii — 03.06.2024).

Data inspectiei — 03.06.2024

Data evaluarii - 03.06.2024

Data raportului — 03.06.2024.

27 Moneda raportului

Conform solicitarii destinatarului, opinia finala a evaluarii va fi prezentata in LEI si EURO.

Avand in vedere ca metodele utilizate conduc, partial, la exprimarea valorii finale in LEl, cursul de
schimb utilizat pentru transpunerea/conversia in valuta este 1 EUR — 4.9767LEl.

Exprimarea opiniei final «in valuta» o consideram adecvata doar atata vreme cat principalele premize
care au stat la baza evaluarii nu sufera modificari semnificative (nivelul riscurilor asociate unei
investitii similare, cursul de schimb si evolutia acestuia comparativ cu puterea de cumparare si cu
nivelul tranzactiilor pe piata imobiliara specifica. etc.)..

28 Modalitati de plata

Valoarea exprimata ca opinie in prezentul raport reprezinta suma care urmeaza a fi platita, cash si
integral in ipoteza unei tranzactii, fara a lua in calcul conditii de plata deosebite (rate, leasing etc.).
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2.9 Inspectia proprietatii

Inspectia si fotografierea proprietatilor a fost realizata de catre evaluator autorizat, la data de
03.06.2024.

Au fost preluate informatii referitoare la proprietatea evaluata, au fost analizate, avizele,
autorizatiile, schitele existente, starea fizica si functionala a acesteia si s-a fotografiat proprietatea
supusa evaluarii.

Nu s-au realizat investigatii privind eventualele contaminari/infestari ale terenului subiect sau
amplasamentelor invecinate.

2.10 Ipoteze si ipoteze speciale

La baza evaluarii stau o serie de ipoteze si conditii limitative, prezentate in cele ce urmeaza. Opinia
evaluatorului este exprimatd in concordantad cu aceste ipoteze si concluzii, precum si cu celelalte
aprecieri din acest raport.

Principalele ipoteze si limite de care s-a tinut seama in elaborarea prezentului raport de evaluare
sunt urmatoarele:

2.10.1 Ipoteze

# Valoarea opinata in raportul de evaluare este estimata in conditiile realizarii ipotezelor care
urmeaza si in mod special in ipoteza in care situatiile la care se face referire mai jos nu genereaza
niciun fel de restrictii in afara celor ardtate expres pe parcursul raportului si a cdror impact este
expres scris ca a fost luat in considerare. Daca se va demonstra cé cel putin una din ipotezele sub
care este realizat raportul si care sunt detaliate in cele ce urmeazd nu este valabild, valoarea
estimata este invalidata;
Aspectele juridice (descrierea legala si aspecte privind dreptul de proprietate) se bazeaza exclusiv
pe informatiile si documentele furnizate de citre COMUNA VALEA LUPULUI si au fost prezentate
fard a se intreprinde verificdri sau investigatii suplimentare. Dreptul de proprietate este
considerat valabil si transferabil. Afirmatiile facute de evaluator privitoare la descrierea legald a
proprietatii nu se substituie avizelor juridice exprimate de specialisti; evaluatorul nu are
competenta in acest domeniu;
~ Se presupune ca toate studiile ingineresti puse de destinatar la dispozitia evaluatorului sunt
corecte. Planurile de situatie si materialele ilustrative din acest raport au fost incluse doar pentru
a ajuta cititorul raportului in vizualizarea proprietatii;
# Se presupune ca proprietatea se conformeaza tuturor reglementarilor si restrictiilor de zonare,
urbanism, mediu si utilizare, in afara cazului in care a fost identificatd o neconformitate, descrisa
si luatd in considerare in prezentul raport;
Nu am realizat niciun fel de investigatie pentru stabilirea existentei contaminantilor. Se
presupune ca nu exista conditii ascunse sau neaparente ale proprietatii, solului, sau structurii
care sd influenteze valoarea. Cu ocazia inspectiei nu am fost informatii despre existenta pe
amplasament a unor contaminanti. Nu am realizat niciun fel de investigatie suplimentara pentru
stabilirea existentei altor contaminanti. Evaluatorul nu-si asuma nicio responsabilitate pentru
asemenea conditii sau pentru obtinerea studiilor necesare pentru a le descoperi;
~ Situatia actuald a proprietdtii imobiliare, scopul prezentei evaludri, au stat la baza selectarii
metodelor de evaluare utilizate si a modalitatilor de aplicare a acestora, pentru ca valorile
rezultate sd conduca la estimarea cea mai probabild a valorii proprietatii in conditiile tipului
valorii selectate;
Evaluatorul considerd ca presupunerile efectuate la aplicarea metodelor de evaluare au fost
rezonabile, considerand datele care sunt disponibile la data evaluarii;
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Evaluatorul a utilizat in estimarea valorii numai informatiile si documentele pe care le-a avut la
dispozitie, existand posibilitatea existentei si a altor informatii sau documente de care
evaluatorul nu avea cunostinta;

Orice referintd in acest raport de evaluare la rasd, etnie, credintd, varsta sau sex sau orice alt
grup individual a fost facutd in scop informativ. Aceste date prezentate s-a considerat cd nu au
niciun efect asupra valorii de piata a proprietatii evaluate sau a oricarei proprietati in zona
studiata.

Prezenta evaluare a fost intocmitd pentru scopul declarat in cadrul raportului si asumat prin
contractul de prestdri servicii intocmit intre evaluator si beneficiar. Acest raport de evaluare nu
va putea fi utilizat pentru niciun alt scop decat cel declarat.

Evaluatorul nu a facut nicio masuratoare a proprietatii. Dimensiunile proprietatii au fost preluate
din descrierea legala a proprietatii; evaluatorul nu are calificarea de a valida aceste documentatii.
Toate planurile constructiilor, schitele, planurile de situatie puse la dispozitia evaluatorului se
considera a fi corecte dar nu se asuma nicio responsabilitate in aceasta privinta.

Evaluatorul a obtinut informatii, opinii, estimari din surse considerate a fi corecte si de incredere
dar nu se asuma nicio responsabilitate in cazul in care acestea s-ar dovedi a fi incorecte.
Evaluatorul nu are cunostinta de posibilele litigii generate de elemente ascunse sau vecinatati
care sa afecteze proprietatea evaluata.

Opinia evaluatorului este cu referire la proprietate asa cum reiese din documentele si titlurile de
proprietate puse la dispozitie de client, fiind limitata exclusiv la acestea.

Raportul de evaluare este valabil in conditile economice, fiscale, juridice si politice de la data
fntocmirii sale. Dacd aceste conditii se vor modifica concluziile acestui raport isi pot pierde
valabilitatea.

Intrarea in posesia unei copii a acestui raport nu implicd dreptul de publicare a acestuia.
Evaluatorul, prin natura muncii sale, nu este obligat sa ofere in continuare consultanta sau sa
depund marturie in instanta relativ la proprietatea in chestiune.

Nici prezentul raport, nici parti ale sale (in special concluzii referitoare la valori, identitatea
evaluatorului) nu trebuie publicate sau mediatizate fard acordul scris prealabil al evaluatorului.
Orice valori estimate in raport se aplica intregii proprietdti si orice divizare sau distribuire a valorii
pe interese fractionate va invalida valoarea estimata, in afara cazuluiin care o astfel de distribuire
a fost prevdzutd in raport.

Valoarea exprimata in prezentul raport nu reprezinta valoarea pentru asigurare.

Opinia evaluatorului trebuie analizata in contextul economic general cand are loc operatiunea de
evaluare. Raportul de evaluare isi pastreaza valabilitatea numai in situatia in care conditiile de
piatd, reprezentate de factorii economici, sociali si politici, rdman nemodificate in raport cu cele
existente la data evaludrii.

2.10.2 Ipoteze si ipoteze suplimentare

’

In cazul aparitiei altor documente legale care sa ateste alte informatii decat cele utilizate de catre
evaluator, acesta isi rezerva dreptul de a modifica prezentul raport de evaluare in concordanta
cu noile informatii. Evaluatorul nu isi asuma nici o responsabilitate in cazul mentionat anterior.
Extras de carte funciara pentru informare actualizat.

211 Informatii utilizate

e Situatia juridicd a proprietatii imobiliare si suprafetele imobilului;
e Informatii privind piata imobiliara specifica (preturi, etc.);
e Alte informatii necesare existente in bibliografia de specialitate;
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3 PREZENTAREA DATELOR

Prezentul raport de evaluare se refera la proprietatea imobiliara “Teren Intravilan conform PUG Sat
Uricani si Extravilan Comuna Miroslava” situata Loc. Uricani, Comuna Miroslava, judet lasi.
Structura proprietatii este urmatoarea:

v" Teren Intravilan conform PUG Sat Uricani si Extravilan Comuna Miroslava :

Torin o Et F Suprafata Suprafata in
mdsuratd mp acte mp
intravilan pasune 99407 99407 / UAT Miroslava 180.503 mp 269.000 mp
Extravilan pasune 99407 99407 / UAT Miroslava 4,127 mp
Total domeniu privat real masurata 184.630,00 mp

v" Accesul la teren : proprietatea nu are deloc cale de acces, deoarece parcela de teren este
inconjurata de loturi private, dar si de cale ferata, centura lasi, canal de desecare ;

v Terenul nu are utilitati;

v" La solicitarea clientului, s-a dat valoare doar pe intravilan.

3.1 Tipul proprietatii si definirea pietei

Proprietatea evaluatd, compusa din teren parcelat conform tabelului de mai sus, situat in Localitatea
Uricani, Comuna Miroslava, judet lasi,categoria de folosinta ,pasune”, este o proprietate imobiliard
de tip Teren Intravilan conform PUG Sat Uricani si Extravilan Comuna Miroslava.

Piata acestui tip de proprietate este o piatd zonala, specificd subpietei terenurilor potential construibile,
localizatd geografic in zona industriala la iesirea din Municipiul lasi catre Podu lloaiei.

3.2 Date despre aria de piata, vecinatati si localizare

Date generale
Uricani este un sat in comuna Miroslava din judetul lasi, Moldova, Roménia..

Satul se afla situat 1a 5 km vest de centrul comunei. La 3 km de Uricani este fabrica Antibiotice lasi.
Comuna Miroslava este situatd in partea centrald a judetului, in nordul Podisului Barladului, pe malul
drept al Bahluiului, in vecindtatea sud-vesticd a municipiului lasi. Este strab3tutd de soseaua de
centura a lasiului, desemnatad ca sosea nationald, cu denumirea de DN28D, drum ce leagi comuna
spre nord de Valea Lupului (unde se termina in DN28) si spre sud-est de Ciurea. La Valea Ursului,
acest drum se intersecteazd cu soseaua judeteana DJ248A, care duce spre est la lasi si spre sud-vest
la Voinesti, Tibana, Tibdnesti, si mai departe in judetul Vaslui la Todiresti (unde se termin& in DN15D).
Date specifice

Amplasamentul analizat este format din teren de categorie de folosinta ,, pasune” situat in intravilan,
Loc. Uricani, Comuna Miroslava, judet lasi in zona periferica, formata din spatii industriale si terenuri
libere. Zona este in plina dezvoltare industriala, fiind langa centura lasului, iar in zona sunt parcuri
industriale si ,Dedeman”, Metro, Arabesque, etc.

in analiza datelor specifice se studiaz3 o serie de proprietiti asemanitoare cu subiectul, din aceeasi zond
si cu aceleasi caracteristici cu proprietatea evaluatd, cele selectate le gdsim la capitolul Abordarea prin
piata.

Fragment de harta cu proprietatea analizata:
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3.3 Descrierea proprietatii

Amplasamentul analizat este format din Teren Intravilan conform PUG Sat Uricani si Extravilan
Comuna Miroslava de categorie de folosinta ,pasune” situat in Loc. Uricani, Comuna Miroslava,
judet lasi, in zona periferica, cu spatii industriale, terenuri libere.

- Terenul are forma neregulata, si nu are utilitati la limita proprietatii; mentionam ca aceasta
parcela te teren face parte din Lunca inundabila a Bahluiului, care in anii 1970 a fost
regularizata prin aceste canale de desecare, dar toti dezvoltatorii din zona, pentru fundatii
durabile au ridicat terenul macar 1,5 metri cu umplutura.

Accesul la teren : proprietatea nu are deloc cale de acces, deoarece parcela de teren este
inconjurata de loturi private, dar si de cale ferata, centura lasi, canal de desecare astfel:

- LaEst:seinvecineaza cu Centura iasi, cu o diferenta de nivel cuprinsa intre 2 si 8 metri( 8m
la trecerea de cale ferata); centura lasului este de asemenea separata de loturile de teren
prin rigole de scurghere a apei adanci de 0,5-1m;

- La Nord: se invecineaza cu Arabesque si o alta parcela de teren libera , linia de demarcatie
fiind un canal de desecare;
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- LaSud: terenul se invecineaza cu calea ferata pe ruta lasi- Suceava, unde este zona de
siguranta si securitate CFR;

- LaVest : terenul se prezinta in forma de coada de randunica, iar pe aceasta suprafata trec
linii de inalta tensiune ce duc la vecinul din Sud- principala Statie Electrica a Municipiului
lasi( acest fapt ducand ulterior la alte restrictii de construire)

Toate aceste caracteristici au determinat ajustarea valorii de piata a terenului.

34 Analiza de piata

3.4.1 Fapte curente

Piata este mediul in care bunurile si serviciile se comercializeaza intre cumpérétori si vanzatori, prin
mecanismul pretului. Conceptul de piatd presupune cd bunurile sau serviciile se pot comercializa fira
restrictii intre cumparatori si vanzatori. Fiecare parte va reactiona la raporturile dintre cerere si
oferta si la alfi factori de stabilire a pretului, ca si la propria lor intelegere a utilititii relative a
bunurilor sau serviciilor si la nevoile si dorintele individuale.

In cazul proprietatii analizate, luand in considerare tipul definit, analiza cererii are la baza dezvoltarea

economica a Comunei Miroslava.

Nivelul acestei cereri determina atractivitatea unei proprietati rezidentiale.

Factorii ce influenteaza cererea sunt:

» Venitul populatiei care se orienteaza catre aceastd zond sunt medii si peste medie, cheltuielile
pentru achizitioanea acestui tip de proprietate fiind mari;

# Raportul intre proprietari si chiriasi: locuintele in zona analizat3 sunt locuite de citre proprietari,
fnsa existd si un numar relativ mic de case inchiriate.

# Aprecieri financiare, precum nivelul economiilor si conditiilor de imprumut —in ultima perioad3
conditiile de acordare a creditelor s-au indsprit. Pentru a contacta un credit este necesar ca
familia sau persoanele ce doresc sd achizitioneze o casd s aiba venituri cu mult peste medie.
Cumparatorii sunt interesati sa cumpere, insa nici puterea de cumpérare a populatiei nu mai este
aceeasi ca in anii precedenti;

» Planul urbanistic si directiile de crestere si dezvoltare a zonei - planul urbanistic permite

construirea de locuinfe in regim de inaltime P+M, P+2E, P+2E+M .

Disponibilitatea facilitatilor si serviciilor comunale: in zona se gésesc transport: linii de autobuze,

microbuze, unitdti de invatamant, farmacii.

» Grad de poluare: rezultatele inregistrate evidentiaza nivelul mediu al poludrii.

‘/

Astfel, numadrul proiectelor de dezvoltare de spatii cu destinatie rezidentiald s-a diminuat
semnificativ in ultimele luni. Dezvoltatorii imobiliari s-au orientat cu precidere pe segmente de nis3
(proprietdti premium sau ansambluri rezidentiale situate in zone usor accesibile, cu cerere mare
pentru imobile de tip rezidential) sau si-au aménat proiectele de dezvoltare imobiliard pe acest
segment.

Desi la inceputul anului 2022, preturile pentru proprietdtile rezidentiale rdman ridicate, este
previzibild o reducere semnificativa a volumului de tranzactii in perioada urmatoare si o crestere a
perioadei de marketabilitate pentru imobilele de acest tip.

Pentru perioada urmadtorilor ani, ne asteptdm la o crestere usoar3 a activititii de investitii pe acest
segment, cu precadere pe seama unor proiecte complexe, integrate de mari dimensiuni, cu functiuni
mixte si care sa raspunda cerintelor cele mai inalte de confort si protectie a mediului. Dealtfel, ultima
perioada a accentuat apetenta chiriasilor si dezvoltatorilor pentru clddiri verzi, cu standard inalte de

calitate, sustinutd si de politica ferma a Uniunii europene in acest sens.
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Tn zonele marilor proiecte de infrastructurd de transport este de asteptat sa se inregistreze un volum
important de activitate si pe piata tranzactiilor cu terenuri pentru constructii, pe masura avansarii
proiectelor de investitii publice.

Zona in care este situata proprietatea beneficiaza de suprafete acoperite de parcuri si alte amenajari
urbanistice destinate petrecerii in conditii optime a timpului liber, ceea ce contribuie la confortul
locuitorilor, crescand atractivitatea zonei. De asemenea, apropierea de centre administrative,
comerciale, educationale si de sanatate publica, precum si existenta unei retele eficiente de
transport in comun determina o atractivitate ridicata a proprietatilor rezidentiale din zona.

Desi cererea este in crestere, putem vorbi totusi de o “piata a cumparatorului” deoarece supraoferta

relativa se concretizeaza in tranzactii numeric reduse, generate in principal de lipsa lichiditatilor.

3.4.2 Identificarea pietei specifice si a proprietatii evaluate

Piata imobiliara analizata va fi cea de tip Teren Intravilan conform PUG Sat Uricani si Extravilan
Comuna Miroslava categoria de folosinta pasune.

3.4.3 Analiza cererii solvabile

Cererea reflectd nevoile, dorintele, puterea de cumparare si preferintele consumatorului.

Pentru cd pe o piatd imobiliard oferta se ajusteazd incet la nivelul si tipul cererii, valoarea
proprietafilor tinde sa varieze direct cu schimbdrile de cerere, fiind astfel influentat3 de cererea
curentd.

3.4.4 Oferta competitiva

Pe piata imobiliard, oferta reprezintd numdrul dintr-un tip de proprietate care este disponibil pentru
vanzare sau inchiriere |a diferite preturi, pe o piata datd, intr-o anumitd perioada de timp. Existenta
ofertei pentru o anumitd proprietate la un anumit moment, anumit pret si un anumit loc indic3
gradul de raritate a acestui tip de proprietate.

O prima clasificare a proprietdtilor imobiliare se poate face in functie de amplasarea acestora fata
de strada principald. Alte criterii/elemente ce se iau in considerare la achizitionarea unei proprietéti
sunt: accesul la transportul auto public, suprafata terenului, accesul la utilitdtile edilitare ale zonei,
etc..

La data intocmirii raportului de evaluare piata imobiliard prezintd o stagnare, la aceste tipuri de
proprietdti, unde preturile nu au cunoscut diminuari semnificative fatd de anul trecut.

regim [regim pret
Comp| Data ofertei Localizare S (mp) Acces| inclinatie | juridic |economic |Utilitati |Eur/mp
Parcul Industrial
1 03.06.2024 70.000 mp |asfalt lan |intravilan |mixt toate
Miroslava, Delphi, e P : 50 €/mp
Centura orasului lasi,
2 03.06.2024 langa BorgWarner 15.671 mp | asfalt plan [intravilan [mixt toate
(Delphi) 61 €/mp
Miroslava - P
3 03.06.2024 i i e 9.000 mp |asfalt plan [intravilan [mixt toate
Industrial 10 €/mp

3.4.5 Analiza echilibrului

Comparand nivelul cererii cu cel al ofertei, ajungem la concluzia c& nivelul cererii este mai mic decét
cel al ofertei, deci avem o piatd a cumpératorului.
Punctul de echilibru al pietei este foarte greu de atins, ciclul imobiliar neputand fi sincronizat cu
ciclul de dezvoltare a afacerilor, datorita instabilitatii economice, activitatea imobiliara raspunzand
la stimuli pe termen lung sau pe termen scurt.
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Terenurile sunt tranzactionate/oferite la preturi diferite in functie de destinatie, suprafete, apropiere
de utilitati, etc., cele comparabile fiind tranzactionate in jurul valorilor de 50-60 euro/mp in zona
analizata.

Ce asteptam sa se intample este cd vom ajunge intr-un punct de echilibru in perioada urmétoare, in
care preturile nu vor mai continua sa mai scadd si dupa aceea va fi o crestere, dar cresterea aceasta
va fi usoard, nu va fi o crestere spectaculoasa cu dubléri de preturi de la an la an ca pana acum.
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4 ANALIZA DATELOR SI CONCLUZIILE

41 Ceamaibuna utilizare a propriettii imobiliare

Definitie CMBU — Cea mai probabild utilizare a proprietdtii, care este fizic posibild, justificatd
adecvat, permisd legal, fezabild financiar si care conduce la cea mai mare valoare a proprietdtii
evaluate.
Cea mai buna utilizare a unei proprietdti imobiliare trebuie sa indeplineasca patru criterii:
1.Permisa legal — au fost analizate reglementdrile privind zonarea, restrictiile de constructie,
normativele de constructii, restrictiile privind constructiile din patrimoniu si siturile istorice,
impactul asupra mediului.
2.Posibila fizic — au fost analizate dimensiunile si forma, suprafata, structura geologica a terenului si
accesibilitatea lotului de teren, riscul unor dezastre naturale (cutremure, inundatii) si
disponibilitatea utilitatilor publice (canalizare, apa, linie de transport energie electrici, gaze).
3.Fezabild financiar — utilizdrile care au indeplinit criteriile de permise legal si posibile fizic, sunt
analizate, mai departe pentru a determina dacd ar produce un venit care s& acopere cheltuielile de
exploatare, obligatiile financiare si amortizarea capitalului.
4.Maxim productiva — dintre utilizérile fezabile financiar, cea mai bun3 utilizare este acea utilizare
care conduce la cea mai mare valoare reziduald a terenului, in concordanta cu rata de fructificare a
capitalului ceruta pe piata pentru acea utilizare.
Cea mai buna utilizare este analizata uzual in una din urmatoarele situatii:

- cea mai buna utilizare a terenului liber

- cea mai buna utilizare a terenului construit.
Ca urmare a analizei de piata efectuata, proprietatea a fost analizata ca fiind considerat3 teren liber.
Luédnd in considerare tipul terenului, locafia in zona rezidentiald a localitédtii si particuldritatile
constructive, putem afirma cd cea mai buna alternativa posibild pentru proprietatea analizati este
cea de proprietate imobiliarad Teren cu destinatie industriala.

4.2 Abordari, alegerea metodelor

Pentru estimarea valorii de piatd a proprietdtii imobiliare teren a fost utilizat4:

1. Abordarea prin d: a fost intocmit un tabel referitor la ofertele de proprietéti imobiliare similare
cu cea analizatd. S-a avut in vedere cd ofertele de proprietdti imobiliare la vanzare sunt diminuate
de procesul de negociere. Proprietatea evaluatd a fost comparatd cu proprietati similare vindute
recent si cu ofertele de vanzare. Premiza majord a metodei este aceea ci valoarea de piatd a
proprietatii imobiliare de evaluat este in relatie directd cu preturile la care au fost vandute/oferite
proprietdti competitive 5i comparabile, preturi care definesc un interval de valori in care este de
asteptat sa se situeze si valoarea proprietatii subiect.

Analiza comparativa se bazeaza pe asemandrile si diferentele intre proprietatea subiect si tranzactii,
care influenteazd valoarea, numite elemente de comparatie si sunt considerate ca fiind de bazi
urmdtoarele zece elemente de comparatie: drepturile de proprietate transmise, conditiile de
finantare, conditiile de vanzare, cheltuielile imediate dupd cumpérare, conditiile de piat3, localizarea,
caracteristicile fizice, caracteristicile economice, utilizarea si componentele non-imobiliare ale
vanzarii. in functie de diferentele existente la aceste elemente de comparatie se vor aplica corectii
asupra preturilor de vanzare ale comparabilelor.

4.2.1 Abordarea prin piata

Abordarea prin piatd considerd ca preturile proprietatii sunt stabilite de piat3. Atunci cand exist3
informatii disponibile, abordarea prin comparatia vanzérilor este cea mai directd si sistematici
Pagina 16
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abordare pentru estimarea valorii si oferd imaginea exactd a intervalului in care se incadreazi
proprietatea analizata.
Lotul de teren studiat este ,pasune ,. Cea mai bund utilizare a sa este Teren cu destinatie
industriala, avand in vedere localizarea si parcelarea.
Pentru estimarea valorii de piatd a terenului liber au fost selectate proprietdti imobiliare care au
corespuns cel mai bine cu proprietatea subiect. Caracteristicile, datele de comparatie si cele de
ajustare sunt expuse in fisa de calcul tabelar, dupd cum urmeaza:

Elementul de COMPARATIE vamﬂ.nmnﬁa Comparabila 1 Comparabila 2 Comparabila 3
Loc. Uricani,
Jud. lasi,
bl - Centura orasului lasi, .
o | ADREsA noi"oq.q: vcm n.mqn:m _:n_cmﬂ_,_m_. langa BorgWarner Miroslava ; Parc
Sat Uricani si Miroslava, Delphi, = Industrial
Extravilan (Deiphi)
Comuna
Miroslava
1 RELEIAR IR 03.06.2024 03.06.2024 03.06.2024 03.06.2024
OFERTEI
180,503 mp 70,000 mp 15,671 mp 9,000 mp

2 | PRET VANZARE € 3,500,000 € 950,000 € 90,000 €

3 | CRITERIUL DE COMPARATIE €/mp 50.00 €/mp 60.62 €/mp 10.00 €/mp

4 | TIP TRANZACTIE Oferta Oferta Oferta
Ajustare % -10% -10% -10%
Ajustare absolut -5.0€ -6.1€ -1.0€
Pref ajustat (euro/mp) 45.00 €/mp 54.56 €/mp 9.00 €/mp

Aceasta se aplica tuturor comparabilelor deoarece sunt oferte si nu tranzactii deja incheiate.
- i Procentul de -10% a fost stabilit conform informatiilor culese din piata. Sunt proprietati cu
Justificare ajustare i ;i o . ) ] . :
finisaje bune, iar proprietarii negociaza foate putin avand in vedere confortul si dotarile
edilitare;

4 | DREPTUL DE PROPRIETATE deplin deplin deplin deplin
Ajustare % 0.0% 0.0% 0.0%
Ajustare absolut 0.0€ 0.0€ 0.0€
Pret ajustat (euro/mp) 45.00 €/mp 54,56 €/mp 9.00 €/mp

Justificare ajustare Dreptul de proprietate al fiecarei comparabile este deplin ca si in cazul proprietatii subiect.

5 | CONDITIH DE FINANTARE presupus cash cash cash cash
Ajustare % 0.0% 0.0% 0.0%
Ajustare absolut - B . 00€| _00€
Pret ajustat (euro/mp) 45.00 €/mp 54.56 €/mp 9.00 €/mp

Justificare ajustare Nu este cazul.

6 | CONDITII DE VANZARE obiective obiective obiective obiective
Ajustare % 0.0% 0.0% 0.0%
Ajustare absolut 0.0€ 0.0€ 0.0€
Pret ajustat (euro/mp) 45.00 €/mp 54.56 €/mp 9,00 €/mp

Justificare ajustare Conditiile de vanzare sunt independente la toate comparabilele.

7 | CONDITH DE PIATA 03.06.2024 oferta recenta oferta recenta oferta recenta
Ajustare % 0.0% 0.0% 0.0%
Ajustare absolut 00€ 0.0€ 0.0€
Pret ajustat (euro/mp) 45.00 €/mp 54.56 €/mp 9.00 €/mp

Justificare ajustare Nu este cazul, intrucat toate ofertele sunt valabile la data evaluarii.
Loc. Uricani,
Jud. lasi,
8 | LOCALIZARE Intravilan superior superior inferior
conform PUG
Sat Uricani si
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Extravilan
Comuna
Miroslava
Ajustare % -30.0%  -30.0% 25.0%
Ajustare absolut -135€ -16.4 € 23€
Pret ajustat (euro/mp) 31.50 €/mp 38.19 €/mp 11.25 €/mp
primele doua comparabile sunt ajustate negativ fiind mai bine situate, atrea comparabila e

Justificare ajustare situata inferior si e ajustata pozitiv

10 | ACCES fara acces asfalt asfalt asfalt
Ajustare % -15.0% -15.0% -15.0%
Ajustare absolut -4.7 € -5.7 € -1.7 €
Pret ajustat (euro/mp) 26.78 €/mp 32.46 €/mp 9.56 €/mp

Justificare ajustare nu e cazul

12 | SUPRAFATA 180,503.00 mp 70,000.00 mp 15,671.00 mp 9,000.00 mp
Ajustare % -15% -15% -30%
Ajustare absolut -4.0€ -4.9 € -29€
Pret ajustat (euro/mp) 22.76 €/mp 27.59 €/mp 6.69 €/mp

= . comparabilele sunt ajustate negativ, deoarece terenul analizat este foarte mare si se va

Restificare G stre vinde foarte greu in bloc,

13 | UTILITATI DISPONIBILE la limita la limita la limita la limita
Ajustare % 0.0% 0.0% 0.0%
Ajustare absolut 0.0€ 0.0€ 0.0€
Pretajustat(euro/mp) | | _22.76 €/mp _ 27.59€/mp _ 6.69€/mp |

comparabilele sunt similare cu elementele de comparatie ale terenului evaluat. Corectiile

Justificare ajustare vor fi 0%;

14 | DESCHIDEREA FRONTALA fara deschidere 110.00 ml 91.00 ml 12.00 ml
Raport dimensiuni #VALOARE! 0.17 0.53 0.02
Ajustare % 0.0% 0.0% 0.0%
Ajustare absolut 0.0€ 00€ 00€
Pret ajustat (euro/mp) 22.76 €/mp 27.59 €/mp 6.69 €/mp

Justificare ajustare nu e cazul

15 | UTILIZARE mixt mixt mixt mixt
Ajustare % 0.0% 0.0% 0.0%
Ajustare absolut - 0.0€ 0.0€ 00€
Pret ajustat (euro/mp) 22.76 €/mp 27.59 €/mp 6.69 €/mp

Justificare ajustare nu e cazul

Ajustarea netd absolut -22.2€ -27.0€ -23€
Ajustarea neta procentual -44% -44% -23%
Ajustarea brut3 absolut 2224 € 26,97 € 6.81€
Ajustarea bruta procentual 44% 44% 68%
Valoare unitard 22.8€/mp 22.8€/mp 27.6€fmp 6.7 €/mp
Valoare teren 4.108.023 € 20.444.396 lei

Aplicind metoda comparatiei directe expusa in tabelul de mai sus, unde proprietatea 1 are cea mai
micd corectie bruta, se alege:

Valoarea unitara teren = 22,8 EURO /mp
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5 Reconcilierea rezultatelor. Opinia evaluatorului

5.1 Rezultatele obtinute.Opinia evaluatorului

Avand in vedere informatiile detinute si relevanta lor, raportate la localizare si categoria de folosinta
a terenului evaluat, am considerat ca Metoda Abordarii prin piata reflecta cel mai bine conditiile si
asteptarile pietei imobiliare, este cea mai precisa si trebuie folosita pentru estimarea finala a Valorii
de Piata.

Astfel, in opinia evaluatorului, valoarea de piata a proprietatii imobiliare “Teren Intravilan conform
PUG Sat Uricani si Extravilan Comuna Miroslava” este de:

Teren nr. Cad CF g—”ﬁ .ﬂ”“ua“m: Valoare mp Valoare amplasament
intravilan pasune 92407 98407 / UAT Miroslava 180.503 mp 269.000 mp 22,8 €/mp 4.108.023 € 20.444.396 lei
Extravilan pasune 99407 99407 / UAT Miroslava 4.127 mp

Total domeniu privat real masurata 184.630,00 mp 'mp | 4201948 €| 20.444.396lei

Argumentele care au stat la baza elaborarii acestei opinii precum si considerente privind valoarea

sunt:

o valoarea este una globala, fara TVA;

o cursul de schimb considerat este de 1 EUR — 4.9767 LEI

o valoarea a fost exprimatatinand seama exclusiv de ipotezele, conditiile limitative si aprecierile
exprimate in prezentul raport si este valabila in conditiile generale si specifice aferente perioadei
lunii IUNIE 2024;

o valoarea nu tine seama de responsabilitatile de mediu si de costurile implicate de conformarea

la cerintele legale;

valoarea este o predictie;

valoarea este subiectiva;

evaluarea este o opinie asupra unei valori;

opinia de mai sus nu reprezinta valoarea pentru asigurare.

C 0O 0 O

Cu stima
lonita lonel
Evaluator autorizat proprietéti imobiliare, membru titular ANEVAR

Fotografii ale proprietatii:
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https://www storia.ro/ro/oferta/ieire-pacurari-parcul-industrial-miroslava-delphi-teren-7-ha-

IDpgjT.htm
AR R S * By ®r @ B @ Ve @ Q2 O @ 6 o+ = elix
(<] 23 storiaro, ferasieine . s g SRk % o m@
storia =
e

=] up AAPC Dezvoltare | Pro Casa

& Inapoila lista

GROUP AAPC | Vanzdri ProCa...
Agentie

0724301 302

Salveaza anunful pentru a-l avea

mereu la inde;

Yezi de ce meritad

= CERD = - o
lesire Pacurari, Parcul Industrial Miroslava, Delphi, teren 7 ha
Propune un pret

50€

Prezentare generala

DD F am

Suprafata utild
70.000 m?

Tip teren
de construit

Locatie
urbana

Dimensiuni
110/672

Vizionare la distanta
da

Tip vanzator

agentie

lesirea Pacurari, in fata halelor Delphi, propun spre vanzare un teren cu suprafata de 7 ha, se
poate vinde si parcelat doar pe jumatate.

Amplasarea terenului: sensul giratoriu Parcul industrial, accesul spre Delphi pe soseaua de
centura, la intrare in parcul industrial Miroslava.

Limitele terenului sunt calea feratd si raul Bahlui, teren paralel cu soseaua de centura.

Teren perfect drept fata niciun stdlp de inalt3 tensiune.

Regimul zonei este industrial.
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SC GETICA EVALUARI SRL Proprietate imobiliara teren , Loc. Uricani, Comuna

Pret de vanzare 50 euro/mp.
Comison pentru promitentii cumparatori agentie 2%, contract de exclusivitate.

Terenul nu este afectat de zona de protectie a centurii cea de 60 m din axul drumului, este
pozitionat la 100 m de aceasta.

electricitate, gaz, telefon, apd curent3

asfaltat

Imprejurimi

camp deschis

vinE RE G e T x By BT @ @B v Dy R B0 O b g R
e s I

(& 5 stofiaro/io/ofena/ivire-;

Miroslava, lasi

Harta Satelit 7

Centura tag)

s Rl |

..‘ W FE & 1 O 4 : T E ; -
ii/iasi/uricani/teren-constructii-de-vanzare-

https://www.imobiliare.ro/vanzare-terenuri-construct

XEPR1300I?lista=350107372&listing=1&pagina=lista&imoidviz=4278313414
Do Vws Qe 37 x B Ee e £ low

~ [ o foks: G teeen o bakh |
[c] ﬁﬂ imobiliare.ro/vanzane terenur constructi/ias:/uncan/teren-constnictii-de-vanzare XEPR13007151a-350107372&lsting - 1&pagina (2 % ) £3} 2

+ = a x

imobiliare.ro

Teren Industrial, 15671mp, Zona Metro, Deschidere la ...

Urican: - Vezi hartd

% ; Comesion 0% cumpdritor
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Proprietate imobiliara teren , Loc. Uricani, Comuna Miroslava, judet lasi

—_—

e e (1 ox e (e [Rlew f e F E

pign- 3 % 0@

Cere detalii prin email

TRIMITE MESAT

Va propunem spre vanzare un teren industrial cu suprafata de 15.671mp, din care 8.694mp

construibili.

Pozitionare exceptionala: Situat pe Centura orasului lasi, langa BorgWarner (Delphi) in zona
Metro, acest teren intravilan ofera o oportunitate unica de investitie. Avand acces facil la
reteaua rutiera principala, terenul beneficiaza de o localizare extrem de avantajoasa, de o
deschidere 91.74m la Centura lasiului si o deschidere de 75.63m la o alta cale de access care,
conform proiectului de autostrada, va fi una din iesirile principale.

Se afla in parcul industrial al lasiului in vecinatatea Borg Warner, Metro si toate interprinderile
mari. La doar 1,5 km de Soseaua Europeana (principala intrare in lasi) E85.

Suprafata teren:15671 mp
Tip teren:constructii
Clasificare teren:intravilan
Front stradal:91 m

Nr. fronturi:2

Utilitati in zona
Amenajare strazi: asfaltate
Mijloace de transport
lluminat stradal

Parcelabil

La sosea

Acces auto
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https://www.imobiliare.ro/vanzare-terenuri-constructii/iasi/miroslava/teren-constructii-de-
vanzare-XEE7030067?lista=309631024&listing=1&pagina=lista&imoidviz=4278313414

v ae @R & Ftog G twn e [ moe Y wanze GS o ) s = x [ deen g Yoree + - o x
C = imobiliarero/var

wnizare-XEET03006Thsts - 203631028 &kning < 18pa.. 3 ¥F 0 2

| = imobiliare.ro

Vezihartd

Teren investitie Miroslava - Parc Industrial 90.000¢

e S BN |3

E-S
<

o

v oapWiR  Roroiy G eeme Mt L3 000 N v @ ues. (St (e x  [iwes  f ken &

c 23 imobifiarero/v

I e» <

+

Cere detalii prin email

T TRIMTEMESAS
[ B & &8 CYEFE amp & B o ocw e

Teren intravilan de vanzare situat in zona Parcului Industrial Miroslava 2, in vecinatatea
Fabricii Mennekes.

Suprafata disponibila: 9.000 mp, compusa din 2 parcele de 3.600 si 5.400 mp
Zona prezinta potential industrial

Regim Tehnic conform PUG:

POT max 60%,

CUT max 1,2

Hmax12m

uprafatd teren:9000 mp

Tip teren:constructii

Clasificare teren:intravilan

Front stradal:12 m
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F 3 Oficiul de Cadastru si Publicitate Imobiliara 1ASI Nr. cerere 105564
‘. Biroul de Cadastru si Publicitate Imobiliara lasi Ziua 03
_‘ Luna 06
N - Anul 2024
EEH mx-_-m.)m Um gx.ﬁcm —nCZO—)g Cod verificare
ALENE ST PENTRU INFORMARE 100168953743

Carte Funciara Nr. 99407 Miroslava _-_--__“—-——

Imobil aflat sub incidenta art. 3 alin. (1) din Legea nr. 17/2014

A. Partea |. Descrierea imobilului
TEREN Partial Intravilan
Adresa: Loc. Uricani, Jud. lasi, Intravilan conform PUG Sat Uricani si Extravilan Comuna Miroslava

Nr. |Nr. cadastral Nr.
Crt|  topografic Suprafata* (mp) Observatii / Referinte

Al 99407 Din acte: 269.000 |Teren neimprejmuit;

Masurata: 184.630 [Imobil inregistrat in planul cadastral fara localizare certa din cauza lipsei
planului_parcelar.

B. Partea Il. Proprietari si acte

Inscrieri privitoare la dreptul de proprietate si alte drepturi reale Referinte

65773 / 02/04/2024
Act Administrativ nr. Hotararea nr. 24, din 14/08/2012 emis de Consiliul Local al Comunei Valea Lupului;
Inscris Sub Semnatura Privata nr. Completare, din 16/04/2024 emis de BETA R.G. TRUST SRL; Inscris Sub
Semnatura Privata nr. Schita, din 16/04/2024 emis de OCPI; Act Administrativ nr. Ordin nr. 351, din
20/06/2002 emis de Prefectura Judetului lasi; Inscris Sub Semnatura Privata nr. Masuratori(DXF+Plan), din
01/04/2024 emis de BETA R.G. TRUST SRL; Act Administrativ nr. Adeverinta nr. 39490, din 01/04/2024 emis
de Primaria Comunei Miroslava; Act Administrativ nr. Hotararea nr. 234, din 21/12/2000 emis de Comisia
Judeteana lasi de fond funciar; Inscris Sub Semnatura Privata nr. Adresa nr. 222, din 12/04/2024 emis de
BNP Claudia Avasiloae; Act Normativ nr. Anexa nr.76 la HG nr. 48/2007, din 27/02/2007 emis de Guvernul
Romaniei; Act Administrativ nr. Certificat fiscal nr. 41302, din 01/04/2024 emis de Primaria Comunei
Miroslava; Act Administrativ nr. Hotararea nr. 67, din 30/06/2020 emis de Consiliul Lacal al Comunei Valea
Lupului; Inscris Sub Semnatura Privata nr. PAD, din 01/04/2024 emis de BETA R.G. TRUST SRL; Inscris Sub
Semnatura Privata nr. Memoriu, din 16/04/2024 emis de BETA R.G. TRUST SRL; Inscris Sub Semnatura
Privata nr. PAD, din 16/04/2024 emis de BETA R.G. TRUST SRL; Inscris Sub Semnatura Privata nr.
Documentatia nr. 277, din 02/04/2024 emis de BETA R.G. TRUST SRL;

B1 Intabulare, drept de PROPRIETATE, dobandit prin Lege, cota actuala Al

1/1
1) COMUNA VALEA LUPULUI, CIF:16384625, domeniu privat

C. Partea lil. SARCINI .

Inscrieri privind dezmembramintele dreptului de proprietate, drepturi reale Referin
de garantie si sarcini e

NU SUNT

Document care contine date cu caracter personal, protejate de prevederile Legii Nr. 677/2001. Pagina 1 din 3
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Carte Funciard Nr. 99407 Comuna/Oras/Municipiu: Miroslava

Anexa Nr. 1 La Partea |

Teren
Nr cadastral |Suprafata (mp)* Observatii / Referinte
99407 Din acte:
269.000 Imobil inregistrat in planul cadastral fara localizare certa din cauza lipsei planului
Masurata: parcelar.
184.630

* Suprafata este d

eterminata in planul de proiectie Stereo 70.

DETALII LINIARE IMOBIL

330

63942

134192

Date referitoare la teren
nr | Categorie |intra | Suprafata = " )
crt | folosints |vitan (mp) Tarla Parcela Nr. topo Observatii / Referinte
1| pasune |DA| 180.503 11 545 - Intravilan conf. PUG Sat Uricani
2 | pasune |NU 4.127 11 545 - Extravilan Comuna Miroslava
Lungime Segmente
1) Valorile lungimilor segmentelor sunt obtinute din proiectie in plan.
Punct| Punct Lungime Punct| Punct Lungime Punct| Punct Lungime
fnceput| sfarsit segment inceput| sfarsit segment| | fnceput| sfarsit segment
J 2 18.769 2 3 63.853 3 4 450,529
4 5 0.825 5 6 20.063 6 7/ 20.017
7 8 20.027 8 9 20.032 9 10 19.894
10 11 14.141 11 12 6.89 12 13 9.977
Document care confine date cu caracter personal, protejate de prevederile Legii Nr. 677/2001. Pagina 2 din 3
ar versiunea 1.1
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Carte Funciard Nr. 99407 Comuna/Oras/Municipiu: Miroslava

Punct| Punct Lungime Punct| Punct Lungime Punct| Punct Lungime
fnceput| sfarsit segment inceput| sfarsit segment Tnceput| sfarsit segment
13 14 9,789 14 15 0.002 15 16 10.209
16 17 9.999 17 18 10.001 18 19 10.0
19 20 10.0 20 21 10.0 21 22 10.001
22 23 10.0 23 24 10.0 24 25 10.0
25 26 10.001 26 27 10.0 27 28 10.0
28 29 10.001 29 30 10.0 30 31 5.858
31 32 894.215 32 33 11.688 33 34 38.484
34 35 30.273 35 36 39.973 36 37 30.445
37 38 74.155 38 39 30.673 39 40 59.925
40 41 80.405 41 42 90.603 42 43 209.192
43 a4 7.105 44 45 533 45 46 7.151
46 1 5.339

** Lungimile segmentelor sunt determinate in planul de proiectie Stereo 70 si sunt rotunjite la 1 milimetru.
*+=* Distanta dintre puncte este formata din segmente cumulate ce sunt mai mici decét valoarea 1 milimetru.

Extrasul de carte funciara generat prin sistemul informatic integrat al ANCPI contine informatiile din cartea
funciara active la data generarii. Acesta este valabil in conditiile prevazute de art. 7 din Legea nr. 455/2001,
coroborat cu art. 3 din O.U.G. nr. 41/2016, exclusiv in mediul electronic, pentru activitati si procese
administrative prevazute de legislatia in vigoare. Valabilitatea poate fi extinsa si in forma fizica a
documentului, fara semnatura olografa, cu acceptul expres sau procedural al institutiei publice ori entitatii
care a solicitat prezentarea acestui extras.

Verificarea corectitudinii si realitatii informatiilor continute de document se poate face la adresa
www.ancpi.ro/verificare, folosind codul de verificare online disponibil in antet. Codul de verificare este valabil
30 de zile calendaristice de la momentul generarii documentului.

Data si ora generarii,
03/06/2024, 09:26

Document care contine date cu caracter personal, protejate de prevederile Legii Nr. 677/2001. Pagina 3 din 3
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SC GETICA EVALUARI SRL Proprietate imobiliara teren , Loc. Uricani, Comuna Miroslava, judet |asi

Nr. fronturi:1

P.0.T..60%

C.U.T.21.2

Sursa coef. urbanistici:P.U.G.
Regim indltime:12 m

Apa

Canalizare

Gaz

Curent

Amenajare strazi: asfaltate, de pamant
Oportunitate de investitite
industrial

Anexa 1. Acte
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%@ Sat Valea Lupului, Strada Trandafirilor Nr. 80, Judet lasi
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ﬁn%» Tel: 0726 332526  E-mail: geticaevaluari@gmail.com
RO40CECEBOOO30RON2860769 CEC BANK- Sucursala lasi
GETICA EVALUARI RO77TREZ4065069XXX030102 — Trezoreria Municipiului lasi
GET 78/03.06.2024

Raport de evaluare proprietatea imobiliara
Teren intravilan

Situata in Loc. Valea Lupului, Comuna Valea Lupului, Jud. lasi

SOLICITANT: COMUNA VALEA LUPULUI
PROPRIETAR: SOCIETATEA RINCO FIN SRL, CIF:37111350
DESTINATAR: COMUNA VALEA LUPULUI

Datele, informatiile si continutul prezentului raport fiind confidentiale, nu vor putea fi copiate in parte sau in totalitate
si nu vor fi transmise unor terti fara acordul scris si prealabil al SC GETICA EVALUARI SRL si al destinatarului COMUNA
VALEA LUPULUL

IUNIE 2024



SC GETICA EVALUARI SRL Proprietate imobiliara teren , Loc. Valea Lupului, judet |asi

e W =2

Catre: COMUNA VALEA LUPULUI

Va inaintez prezentul Raport de evaluare detaliat al proprietétii imobiliare de tip teren intravilan,
amplasatd in Loc. Valea Lupului, Comuna Valea Lupului, judet lasi, pe care am inspectat-o si am
evaluat-o in urma solicitarii dumneavoastra.

Structura proprietatii este urmatoarea:

Teren nr. Cad CF Suprafata masurata mp
intravilan arabil 70515 70515/VALEA LUPULUI 3.946,00 mp
Total suprafata real masurata 3.946,00 mp

v" Accesul la teren se efectueazd din drum asfaltat ;
v" Terenul nu este imprejmuit si este fara constructii;

Imobilul este evaluat IN IPOTEZA liber de sarcini.

Proprietatea a fost inspectata in data de 03.06.2024 de catre evaluator autorizat, fotografiata, in
aceeasi perioada s-a cercetat si piata imobiliara in care se incadreaza proprietatea analizata.
Raportul a fost structurat dupa cum urmeaza :

(1) Partea introductiva

(2) Premizele evaluarii—in care se gasesc principalele elemente cu caracter specific care delimiteaza
modul de abordare al evaluarii

(3) Prezentarea datelor — in care sunt prezentate proprietatea imobiliara analizata, datele juridice si
studiul de vandabilitate

(4) Analiza datelor — contine aplicarea metodei de evaluare, fisele de calcul, rezultatul obtinut si
opinia evaluatorului

(5) Anexe —contin elemente care sustin argumentele prezentate in raport —fotografii ale proprietatii,
schite, contracte etc.

In urma aplicarii metodologiei de evaluare mai sus expuse, opinia evaluatorului referitoare la
valoarea de piata a proprietatii imobiliare evaluate, tinand seama exclusiv de prevederile
prezentului raport, este:

Valoare
Teren nr. Cad CF Suprafata masuratamp | Valoare mp = PR
intravilan arabil 70515 70515/VALEA LUPULUI 3.946,00 mp 209,0 €/mp 824.714 €
Total suprafata real masurata 3.946,00 mp 824.714 €
Valoare teren 824.714 € 4.104.354 lei

¥" Cursul valutar utilizat la conversie a fost de 1 EUR — 4.9767 LE|
¥v" Valoarea nu contine TVA.

Raportul a fost elaborat pe baza standardelor, recomandarilor si metodologiei de lucru recomandate
de catre ANEVAR.
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SC GETICA EVALUARI SRL Proprietate imobiliar3 teren , Loc. Valea

Cu stima
Ec. lonita lonel
Evaluator autorizat proprietati imobiliare, membru titular ANEVAR

Lupului, judet lasi
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SC GETICA EVALUARI SRL Proprietate imobiliars teren , Loc. Valea Lupului, judet lasi

1.1 Certificare

Prin prezenta, in limita cunostintelor si informatiilor detinute, certificam ca afirmatiile prezentate si
sustinute in acest raport sunt adevarate si corecte.

De asemenea, certificam ca analizele, opiniile si concluziile prezentate sunt limitate numai de
ipotezele considerate si conditiile limitative specifice si sunt analizele, opiniile si concluziile noastre
personale, fiind nepartinitoare din punct de vedere profesional.

In plus, certificam ca nu avem niciun interes prezent sau de perspectiva in societatea comerciala care
face obiectul prezentului raport de evaluare si niciun interes sau influenta legata de partile implicate.
Suma ce nerevine drept plata pentru realizarea prezentului raport nu are nicio legatura cu declararea
in raport a unei anumite valori sau interval de valori (din evaluare) care sa favorizeze clientul si nu
este influentata de aparitia unui eveniment ulterior.

Analizele, opiniile si concluziile exprimate au fost realizate in conformitate cu cerintele din
standardele intentionale de evaluare la care s-a aliniat si ANEVAR.

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

La data elaborarii acestui raport, evaluatorii care se semneaza mai jos sunt membri ANEVAR, au
indeplinit cerintele programului de pregatire profesionala continua al ANEVAR si au competenta
necesara intocmirii acestui raport.

Firma “SC GETICA EVALUARI SRL” si membrii colectivului sau de evaluatori au incheiat asigurarea de
raspundere civila la “ OMNIASIG Vienna Insurance Group ,,.

Cu stima
lonita lonel
Evaluator autorizat proprietdti imobiliare, membru titular ANEVAR

o A [ Frey. -
< €a: Epy, BV ‘4
NzvaR ‘.41.,2»\
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SC GETICA EVALUARI SRL Proprietate imobiliars teren , Loc. Valea Lupului, judet Jasi

2 |IDENTIFICAREA PROBLEMEI DE EVALUAT SI A SFEREI MISIUNII
DE EVALUARE

2.1 Identificarea clientului
Raportul de evaluare a fost solicitat de  COMUNA VALEA LUPULUI.

2.2 Identificarea oricarui utilizator desemnat
Destinatarul si utilizatorul prezentului raport de evaluare este COMUNA VALEA LUPULUI

2.3 Scopul, utilizarea evaludrii si utilizatorul evalurii

Scopul evaludrii este estimarea unei valori de piata in vederea valorificarii proprietatii imobiliare (
schimb de terenuri).

Metodologia de calcul a “valorii de piatd” a tinut cont de scopul evaludrii, tipul proprietétii si de
recomandadrile Standardelor de Evaluare ANEVAR formate din:

o Standarde de evaluare:

e SEV 100 - Cadrul general

e SEV 101 - Termenii de referinta ai evaludrii

e SEV 102 - Documentare si conformare

e SEV 103 - Raportare

o SEV 104 - Tipuri ale valorii

e SEV 105 - Abordari si metode de evaluare

o SEV 230 - Drepturi asupra proprietatii imobiliare

e GEV 232 - Evaluarea proprietatii generatoare de afaceri

e SEV 233- Evaluarea in curs de construire ( IVS 410)

» SEV 340- Evaluarea bunurilor imobile si eficienta energetica (EVIP)

s GEV 500 — Determinarea valorii impozabile a cladirilor

e GEV 630 — Evaluarea bunurilor imobile

e Cadrul legal - Legislatia in vigoare
Derogiri de la Standardele de Evaluare a Bunurilor editia 2022 - Nu este cazul.

Tipul valorii este intotdeauna determinat de scopul valorii.

Conform scopului evaludrii s-a urmérit valoarea de piatd a obiectivului asa cum este aceasta definiti
in SEV 100 - Cadrul general; valoarea de piata este baza evaluirii.

Obiectul evaluarii il constituie proprietatea imobiliara, formata din:

Teren nr. Cad CF Suprafata masurata mp
intravilan arabil 70515 70515/VALEA LUPULUI 3.946,00 mp
Total suprafata real masurata 3.946,00 mp

v" Accesul la teren se efectueaza din drum asfaltat ;
Imobilul este evaluat IN IPOTEZA liber de sarcini.

Prezenta lucrare se adreseaza COMUNA VALEA LUPULUI in calitate de client si destinatar.
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SC GETICA EVALUARI SRL Proprietate imobiliara teren , Loc. Valea Lupului, judet |asi

24  Drepturi de proprietate evaluate

v" Dreptul de proprietate este deplin al SOCIETATII RINCO FIN SRL, CIF:37111350 conform
CONTRACT DE VANZARE AUT . 425, din 20/05/2024 emis de Dublea Andreea
Evaluatorul a mai avut la dispozitie urmatoarele documente:
o Plan de amplasament si delimitare a imobilului;
o Extras de Carte Funciara.
Conform actelor si informatiilor furnizate de proprietar, proprietatea evaluatd este liber3 de sarcini.

25 Tipul de valoare si definitia acesteia

Tipul de valoare, in relatie cu scopul, este baza evaluarii.
in prezentul raport, in conformitate cu scopul enuntat mai sus, cel al estimdrii valorii in vederea
valorificarii proprietatii imobiliare, s-a urmarit o estimare a valorii de piat3, asa cum este aceasta
definitd in Standardul de Evaluare SEV 100 Cadru general:
» “ Valoarea de piatd este suma estimatd pentru care un activ sau o datorie ar putea fi
schimbat(d), la data evaludrii, intre un cumpdrétor hotdrdt si un vénzétor hotdrét, intr-o
tranzactie nepdrtinitoare, dupd un marketing adecvat si in care pédrtile au actionat fiecare in
cunostintd de cauzd, prudent si fard constrdngere.”

Valoarea rezultata in prezentul raport este valabild la data evaluérii si precizez c3 la orice alta dat3
valoarea ar putea fi diferitd din cauza posibilelor schimbari materiale in conditiile pietei sau in
caracteristicile proprietatii.

2.6 Data efectiva a opiniei asupra valorii

La baza efectuarii evaluarii au stat informatiile privind nivelul preturilor corespunzatoare lunii IUNIE
2024, data la care se considera valabile ipotezele luate in considerare si valorile estimate de catre
evaluator (data evaluarii — 03.06.2024).

Data inspectiei — 03.06.2024

Data evaluarii - 03.06.2024

Data raportului = 03.06.2024.

2.7 Moneda raportului

Conform solicitarii destinatarului, opinia finala a evaluarii va fi prezentata in LEI si EURO.

Avand in vedere ca metodele utilizate conduc, partial, la exprimarea valorii finale in LEI, cursul de
schimb utilizat pentru transpunerea/conversia in valuta este 1 EUR — 4.9767LEL.

Exprimarea opiniei final «in valuta» o consideram adecvata doar atata vreme cat principalele premize
care au stat la baza evaluarii nu sufera modificari semnificative (nivelul riscurilor asociate unei
investitii similare, cursul de schimb si evolutia acestuia comparativ cu puterea de cumparare si cu
nivelul tranzactiilor pe piata imobiliara specifica. etc.)..

28 Modalitati de plata

Valoarea exprimata ca opinie in prezentul raport reprezinta suma care urmeaza a fi platita, cash si
integral in ipoteza unei tranzactii, fara a lua in calcul conditii de plata deosebite (rate, leasing etc.).

2.9 Inspectia proprietatii

Inspectia si fotografierea proprietatilor a fost realizata de catre evaluator autorizat, la data de
03.06.2024.
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SC GETICA EVALUARI SRL Proprietate imobiliar3 teren , Loc. Valea Lupului, judet lasi

Au fost preluate informatii referitoare la proprietatea evaluata, au fost analizate, avizele,
autorizatiile, schitele existente, starea fizica si functionala a acesteia si s-a fotografiat proprietatea
supusa evaluarii.

Nu s-au realizat investigatii privind eventualele contaminari/infestari ale terenului subiect sau
amplasamentelor invecinate.

2.10 Ipoteze si ipoteze speciale

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

Principalele ipoteze si limite de care s-a tinut seama in elaborarea prezentului raport de evaluare
sunt urmatoarele:

2.10.1 Ipoteze

» Valoarea opinatd in raportul de evaluare este estimatd in conditiile realiz3rii ipotezelor care
urmeaza si in mod special in ipoteza in care situatjile la care se face referire mai jos nu genereazi
niciun fel de restrictii in afara celor aratate expres pe parcursul raportului si a cdror impact este
expres scris cd a fost luat in considerare. Dacd se va demonstra cé cel putin una din ipotezele sub
care este realizat raportul si care sunt detaliate in cele ce urmeaza nu este valabild, valoarea
estimata este invalidat3;

Aspectele juridice (descrierea legald si aspecte privind dreptul de proprietate) se bazeazi exclusiv

pe informatiile si documentele furnizate de citre COMUNA VALEA LUPULUI si au fost prezentate

fard a se intreprinde verificdri sau investigatii suplimentare. Dreptul de proprietate este

considerat valabil si transferabil. Afirmatiile facute de evaluator privitoare la descrierea legald a

proprietdtii nu se substituie avizelor juridice exprimate de specialisti; evaluatorul nu are

competenta in acest domeniu;

Se presupune ca toate studiile ingineresti puse de destinatar la dispozitia evaluatorului sunt

corecte. Planurile de situatie si materialele ilustrative din acest raport au fost incluse doar pentru

a ajuta cititorul raportului in vizualizarea proprietatii;

» Se presupune cd proprietatea se conformeazi tuturor reglementérilor si restrictiilor de zonare,
urbanism, mediu si utilizare, in afara cazului in care a fost identificatd o neconformitate, descriss
si luatd in considerare in prezentul raport;

» Nu am realizat niciun fel de investigatie pentru stabilirea existentei contaminantilor. Se
presupune cd nu exista conditii ascunse sau neaparente ale proprietatii, solului, sau structurii
care sd influenteze valoarea. Cu ocazia inspectiei nu am fost informatii despre existenta pe
amplasament a unor contaminanti. Nu am realizat niciun fel de investigatie suplimentara pentru
stabilirea existentei altor contaminanti. Evaluatorul nu-si asum3 nicio responsabilitate pentru
asemenea conditii sau pentru obtinerea studiilor necesare pentru a le descoperi;

» Situatia actuald a proprietatii imobiliare, scopul prezentei evaludri, au stat la baza selectarii
metodelor de evaluare utilizate si a modalitdtilor de aplicare a acestora, pentru ca valorile
rezultate sa conducd la estimarea cea mai probabild a valorii proprietitii in conditiile tipului
valorii selectate;

» Evaluatorul considerd cd presupunerile efectuate la aplicarea metodelor de evaluare au fost
rezonabile, considerdnd datele care sunt disponibile la data evaluarii;

» Evaluatorul a utilizat in estimarea valorii numai informatiile si documentele pe care le-a avut la
dispozitie, existand posibilitatea existentei si a altor informatii sau documente de care
evaluatorul nu avea cunostinté;

Y

v
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~
r g

vV ¥

Y ¥

Orice referinta in acest raport de evaluare la rasd, etnie, credintd, varstd sau sex sau orice alt
grup individual a fost facutd in scop informativ. Aceste date prezentate s-a considerat cd nu au
niciun efect asupra valorii de piatd a proprietdtii evaluate sau a oricdrei proprietiti in zona
studiata.

Prezenta evaluare a fost intocmitd pentru scopul declarat in cadrul raportului si asumat prin
contractul de prestari servicii intocmit intre evaluator si beneficiar. Acest raport de evaluare nu
va putea fi utilizat pentru niciun alt scop decéat cel declarat.

Evaluatorul nu a facut nicio mdsuratoare a proprietdtii. Dimensiunile proprietatii au fost preluate
din descrierea legald a proprietétii; evaluatorul nu are calificarea de a valida aceste documentatii.
Toate planurile constructiilor, schitele, planurile de situatie puse la dispozitia evaluatorului se
considerd a fi corecte dar nu se asuma nicio responsabilitate in aceastd privinta.

Evaluatorul a obtinut informatii, opinii, estimdri din surse considerate a fi corecte si de incredere
dar nu se asuma nicio responsabilitate in cazul in care acestea s-ar dovedi a fi incorecte.
Evaluatorul nu are cunostintd de posibilele litigii generate de elemente ascunse sau vecinatati
care sa afecteze proprietatea evaluata.

Opinia evaluatorului este cu referire la proprietate asa cum reiese din documentele si titlurile de
proprietate puse la dispozitie de client, fiind limitatd exclusiv la acestea.

Raportul de evaluare este valabil in conditiile economice, fiscale, juridice si politice de la data
intocmirii sale. Dacd aceste conditii se vor modifica concluzile acestui raport isi pot pierde
valabilitatea.

Intrarea in posesia unei copii a acestui raport nu implicd dreptul de publicare a acestuia.
Evaluatorul, prin natura muncii sale, nu este obligat sd ofere in continuare consultant3 sau s3
depund marturie in instanta relativ la proprietatea in chestiune.

Nici prezentul raport, nici parti ale sale (in special concluzii referitoare la valori, identitatea
evaluatorului) nu trebuie publicate sau mediatizate fard acordul scris prealabil al evaluatorului.
Orice valori estimate in raport se aplica intregii proprietati si orice divizare sau distribuire a valorii
pe interese fractionate vainvalida valoarea estimata, in afara cazuluiin care o astfel de distribuire
a fost prevazuta in raport.

Valoarea exprimata in prezentul raport nu reprezinta valoarea pentru asigurare.

Opinia evaluatorului trebuie analizatd in contextul economic general cand are loc operatiunea de
evaluare. Raportul de evaluare isi pastreaza valabilitatea numai in situatia in care conditiile de
piatd, reprezentate de factorii economici, sociali si politici, rdman nemodificate in raport cu cele
existente la data evaluarii.

2.10.2 Ipoteze si ipoteze suplimentare

»

y 4

In cazul aparitiei altor documente legale care sa ateste alte informatii decat cele utilizate de catre
evaluator, acesta isi rezerva dreptul de a modifica prezentul raport de evaluare in concordanta
cu noile informatii. Evaluatorul nu isi asuma nici o responsabilitate in cazul mentionat anterior.
Extras de carte funciara pentru informare actualizat.

211 Informatii utilizate

Situatia juridica a proprietatii imobiliare si suprafetele imobilului;

Informatii privind piata imobiliara specifica (preturi, etc.);

Alte informatii necesare existente in bibliografia de specialitate;

COMUNA VALEA LUPULUI - pentru informatiile legate de proprietatea imobiliard evaluata
(situatie juridica, istoric), care este responsabil exclusiv pentru veridicitatea informatiilor
furnizate;
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e presa de specialitate si evaluatori care isi desfasoara activitatea pe piata localg;
e informatii furnizate de catre agentii imobiliare privind tranzactii similare;

e informatii existente pe site-urile www.olx.ro; google maps,etc.;

212 Clauza de nepublicare

Raportul de evaluare sau oricare alta referire la acesta nu poate fi publicat, nici inclus intr-un
document destinat publicitatii, fard acordul scris si prealabil al evaluatorului, cu specificarea formei
si contextului in care urmeaza sa apard. Publicarea, partiald sau integrald, precum si utilizarea lui de
cdtre alte persoane decat destinatar si beneficiar, atrage dupd sine incetarea obligatiilor
contractuale.

2.13 Responsabilitatea fata de terti

Prezentul raport de evaluare a fost realizat pe baza informatiilor furnizate de cdtre client,
corectitudinea si precizia datelor furnizate fiind responsabilitatea acestora. Acest raport de evaluare
este destinat scopului si destinatarului precizati. Raportul este confidential, strict pentru client si
destinatar iar evaluatorul nu acceptd nicio responsabilitate fatd de o tertd persoand, in nicio
circumstanta.
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3 PREZENTAREA DATELOR

Prezentul raport de evaluare se refera la proprietatea imobiliara “Teren intravilan” situata Loc. Valea
Lupului, Comuna Valea Lupului, judet lasi.
Structura proprietatii este urmatoarea:

v Teren intravilan :

Teren nr. Cad CF Suprafata masurata mp
intravilan arabil 70515 70515/VALEA LUPULUI 3.946,00 mp
Total suprafata real masurata 3.946,00 mp

v" Accesul la teren se efectueaza de pe drum asfaltat ;

3.1 Tipul proprietétii si definirea pietei

Proprietatea evaluatd, compusa din teren parcelat conform tabelului de maisus, situata in Localitatea
Valea Lupului, Comuna Valea Lupului, judet lasi,categoria de folosinta ,arabil”, este o proprietate
imobiliard de tip teren intravilan.

Piata acestui tip de proprietate este o piatd zonala, specifica subpietei terenurilor potential construibile,
localizata geografic in zona mediana a Satului Valea Lupului.

3.2 Date despre aria de piata, vecinatdti si localizare

Date generale

Valea Lupului este o comuna in judetul lasi, Moldova, Romania, formatd numai din satul de
resedinta cu acelasi nume. Face parte din Zona Metropolitana lasi.

Comuna se afld in vecindtatea vesticd a municipiului lasi, pe malul stang al Bahluiului. Este strabatuta
de soseaua nationald DN28, care leagd lasiul de Roman. Din acest drum, in apropiere de Valea Lupului
se ramificd soseaua de centura a lasului (clasificata ca drum national cu titulatura DN28D), care duce
spre sud-vest la Miroslava si Ciurea (unde se termina in DJ248).

Date specifice

Amplasamentul analizat este format din teren de categorie de folosinta ,, arabil” situat in intravilan,
Loc. Valea Lupului, Comuna Valea Lupului, judet lasi in zona mediana, formata din spatii rezidentiale
si terenuri libere. Zona este in plina dezvoltare rezidentiala, avand in vecinatati case de locuit cu regim
de inaltime P, P+E si blocuri de locuinte.

in analiza datelor specifice se studiazi o serie de proprietati asemanatoare cu subiectul, din aceeasi zond
si cu aceleasi caracteristici cu proprietatea evaluat3, cele selectate le gasim la capitolul Abordarea prin
piata.
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Fragment de hartd cu proprietatea analizata:
Nr. cadastral 70515

e — -

3.3 Descrierea proprietatii

Amplasamentul analizat este format din teren intravilan de categorie de folosinta ,,arabil” situat in
Loc. Valea Lupului, Comuna Valea Lupului, judet lasi, in zona mediana, cu proprietati rezidentiale si
comerciale ( Hotel Premier, Rok Center, Market, salon Mira, etc).

Accesul la teren se face pe drum asfaltat.

Terenul are forma regulata, usor in panta si are utilitati la limita proprietatii.

34 Analiza de piatad

3.4.1 Fapte curente

Piata este mediul in care bunurile si serviciile se comercializeaza intre cumparatori si vanzatori, prin
mecanismul pretului. Conceptul de piatd presupune cd bunurile sau serviciile se pot comercializa fara
restrictii intre cumpadratori si vanzatori. Fiecare parte va reactiona la raporturile dintre cerere si
oferta si la alfi factori de stabilire a pretului, ca si la propria lor intelegere a utilitatii relative a
bunurilor sau serviciilor si la nevoile si dorintele individuale.
In cazul proprietatii analizate, luand in considerare tipul definit, analiza cererii are la baza dezvoltarea
economica a Comunei Valea Lupului.
Nivelul acestei cereri determina atractivitatea unei proprietati rezidentiale.
Factorii ce influenteaza cererea sunt:

» Venitul populatiei care se orienteaza catre aceastd zond sunt medii si peste medie,

cheltuielile pentru achizitioanea acestui tip de proprietate fiind mari;

» Raportul intre proprietari si chiriasi: locuintele in zona analizatd sunt locuite de cétre
proprietari, insd exista si un numar relativ mic de case inchiriate.
> Aprecieri financiare, precum nivelul economiilor si conditiilor de imprumut — in ultima

perioada conditiile de acordare a creditelor s-au indsprit. Pentru a contacta un credit este
necesar ca familia sau persoanele ce doresc sa achizitioneze o casa sa aiba venituri cu mult
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peste medie. Cumpadratorii sunt interesafi sa cumpere, insa nici puterea de cumparare a
populatiei nu mai este aceeasi ca in anii precedenti;

» Planul urbanistic si directiile de crestere si dezvoltare a zonei - planul urbanistic permite
construirea de locuinte in regim de inaltime P+M, P+2E, P+2E+M .

» Disponibilitatea facilitdtilor si serviciilor comunale: in zona se gdsesc transport: linii de
autobuze, microbuze, unitati de invatdmant, farmacii.

~ Grad de poluare: rezultatele inregistrate evidentiaza nivelul mediu al poluérii.

Astfel, numdrul proiectelor de dezvoltare de spatii cu destinatie rezidentiald s-a diminuat
semnificativ in ultimele luni. Dezvoltatorii imobiliari s-au orientat cu precddere pe segmente de nis3
(proprietati premium sau ansambluri rezidentiale situate in zone usor accesibile, cu cerere mare
pentru imobile de tip rezidential) sau si-au améanat proiectele de dezvoltare imobiliard pe acest
segment.

Desi la inceputul anului 2022, preturile pentru proprietdtile rezidentiale réman ridicate, este
previzibild o reducere semnificativd a volumului de tranzactii in perioada urmatoare si o crestere a
perioadei de marketabilitate pentru imobilele de acest tip.

Pentru perioada urmatorilor ani, ne asteptam la o crestere usoara a activitatii de investitii pe acest
segment, cu precdadere pe seama unor proiecte complexe, integrate de mari dimensiuni, cu functiuni
mixte si care sa raspunda cerintelor cele maiinalte de confort si protectie a mediului. Dealtfel, ultima
perioadd a accentuat apetenta chiriasilor si dezvoltatorilor pentru clddiri verzi, cu standard inalte de
calitate, sustinutd si de politica ferma a Uniunii europene in acest sens.

Tn zonele marilor proiecte de infrastructurd de transport este de asteptat si se inregistreze un volum
important de activitate si pe piata tranzactiilor cu terenuri pentru constructii, pe masura avansarii
proiectelor de investitii publice.

Zona in care este situata proprietatea beneficiaza de suprafete acoperite de parcuri si alte amenajari
urbanistice destinate petrecerii in conditii optime a timpului liber, ceea ce contribuie la confortul
locuitorilor, crescand atractivitatea zonei. De asemenea, apropierea de centre administrative,
comerciale, educationale si de sanatate publica, precum si existenta unei retele eficiente de
transport in comun determina o atractivitate ridicata a proprietatilor rezidentiale din zona.

Desi cererea este in crestere, putem vorbi totusi de o “piata a cumparatorului” deoarece supraoferta

relativa se concretizeaza in tranzactii numeric reduse, generate in principal de lipsa lichiditatilor.

3.4.2 Identificarea pietei specifice si a proprietatii evaluate

Piata imobiliard analizatd va fi cea de tip teren intravilan categoria de folosinta arabil si curti
constructii.

3.4.3 Analiza cererii solvabile

Cererea reflecta nevoile, dorintele, puterea de cumparare si preferintele consumatorului.

Pentru cd pe o piatda imobiliarda oferta se ajusteaza incet la nivelul si tipul cererii, valoarea
proprietdtilor tinde sd varieze direct cu schimbarile de cerere, fiind astfel influentatd de cererea
curentd.

3.4.4 Oferta competitiva

Pe piata imobiliard, oferta reprezintd numarul dintr-un tip de proprietate care este disponibil pentru
vanzare sau inchiriere la diferite preturi, pe o piata dat3, intr-o anumitd perioad3 de timp. Existenta
ofertei pentru o anumitd proprietate la un anumit moment, anumit pret si un anumit loc indic3
gradul de raritate a acestui tip de proprietate.

Pagina 13



SC GETICA EVALUARI SRL Proprietate imobiliara teren , Loc. Valea Lupului, judet lasi

O prima clasificare a proprietatilor imobiliare se poate face in functie de amplasarea acestora fata
de strada principald. Alte criterii/elemente ce se iau in considerare la achizitionarea unei proprietati
sunt: accesul la transportul auto public, suprafata terenului, accesul la utilitdtile edilitare ale zonei,
etc..

La data intocmirii raportului de evaluare piata imobiliara prezinta o stagnare, la aceste tipuri de
proprietdti, unde preturile nu au cunoscut diminudri semnificative fata de anul trecut.

regim pret
Comp{ Data ofertei Localizare S {mp) Acces | inclinatie | regim juridic |economic Utilitati {Eur/mp
1 | 03062024 | 2'€3Llupuluireper | . omp |asfalt| plan |INTRAVILAN |mixt toate
Biserica, 120 £/mp

alea Lupului - Stradela | o 1 |asfalt| plan  |INTRAVILAN |REZIDENTIAL [toate
Lacului 200 €/mp

3 03.06.2024 | strada Profesor Culianu | 1.000 mp | asfalt plan  |INTRAVILAN |mixt toate 200 €/mp

2 03.06.2024

3.4.5 Analiza echilibrului

Comparand nivelul cererii cu cel al ofertei, ajungem la concluzia cé nivelul cererii este mai mic decét
cel al ofertei, deci avem o piatd a cumparatorului.

Punctul de echilibru al pietei este foarte greu de atins, ciclul imobiliar neputéand fi sincronizat cu
ciclul de dezvoltare a afacerilor, datoritd instabilitatii economice, activitatea imobiliara raspunzéand
la stimuli pe termen lung sau pe termen scurt.

Terenurile sunt tranzactionate/oferite la preturi diferite in functie de destinatie, suprafete, apropiere
de utilitati, etc., cele comparabile fiind tranzactionate in jurul valorilor de 120-200 euro/mp in zona
analizata.

Ce agteptdm sa se intample este cd vom ajunge intr-un punct de echilibru in perioada urmétoare, in
care preturile nu vor mai continua s@ mai scada si dupa aceea va fi o crestere, dar cresterea aceasta
va fi usoara, nu va fi o crestere spectaculoasa cu dublari de preturi de la an la an ca pand acum.
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4 ANALIZA DATELOR SI CONCLUZIILE

41 Cea mai bund utilizare a proprietatii imobiliare

Definitie CMBU — Cea mai probabild utilizare a proprietdtii, care este fizic posibild, justificatd
adecvat, permisd legal, fezabild financiar si care conduce la cea mai mare valoare a proprietdtii
evaluate.
Cea mai buni utilizare a unei proprietéti imobiliare trebuie sa indeplineascd patru criterii:
1.Permis3 legal — au fost analizate reglementdrile privind zonarea, restrictiile de constructie,
normativele de constructii, restrictiile privind constructiile din patrimoniu si situ rile istorice,
impactul asupra mediului. :
2.Posibila fizic — au fost analizate dimensiunile si forma, suprafata, structura geologica a terenului si
accesibilitatea lotului de teren, riscul unor dezastre naturale (cutremure, inundatii) si
disponibilitatea utilittilor publice (canalizare, apa, linie de transport energie electricd, gaze).
3.Fezabild financiar — utilizirile care au indeplinit criteriile de permise legal si posibile fizic, sunt
analizate, mai departe pentru a determina dacd ar produce un venit care sa acopere cheltuielile de
exploatare, obligatiile financiare si amortizarea capitalului.
4.Maxim productivd — dintre utilizarile fezabile financiar, cea mai bund utilizare este acea utilizare
care conduce la cea mai mare valoare reziduald a terenului, in concordantd cu rata de fructificare a
capitalului cerutd pe piata pentru acea utilizare.
Cea mai buna utilizare este analizata uzual in una din urmatoarele situatii:

- cea mai buna utilizare a terenului liber

- cea mai buna utilizare a terenului construit.
Ca urmare a analizei de piata efectuati, proprietatea a fost analizata ca fiind considerata teren liber.
Luand in considerare tipul terenului, locatia in zona rezidentiald a localitatii si particularitatile
constructive, putem afirma ci cea mai bund alternativd posibild pentru proprietatea analizata este
cea de proprietate imobiliard Teren cu destinatie mixta( comercial- rezidentiala).

4.2 Abordéri, alegerea metodelor

Pentru estimarea valorii de piatd a proprietdtii imobiliare teren a fost utilizata:

1. Abordarea prin 3: a fost intocmit un tabel referitor la ofertele de proprietati imobiliare similare
cu cea analizatd. S-a avut in vedere ci ofertele de proprietati imobiliare la vénzare sunt diminuate
de procesul de negociere. Proprietatea evaluatd a fost comparata cu proprietdti similare vandute
recent si cu ofertele de vanzare. Premiza majora a metodei este aceea ci valoarea de piata a
proprietitii imobiliare de evaluat este in relatie directa cu preturile la care au fost vandute/oferite
proprietiti competitive si comparabile, preturi care definesc un interval de valori in care este de
asteptat sa se situeze si valoarea proprietatii subiect.

Analiza comparativé se bazeaza pe asemandrile si diferentele intre proprietatea subiect si tranzactii,
care influenteazd valoarea, numite elemente de comparatie si sunt considerate ca fiind de bazd
urmitoarele zece elemente de comparatie: drepturile de proprietate transmise, conditiile de
finantare, conditiile de vanzare, cheltuielile imediate dupa cumparare, conditiile de piat3, localizarea,
caracteristicile fizice, caracteristicile economice, utilizarea si componentele non-imobiliare ale
vanzarii. In functie de diferentele existente la aceste elemente de comparatie se vor aplica corectii
asupra preturilor de vanzare ale comparabilelor.

4.2.1 Abordarea prin piata

Abordarea prin piatd consider3 ca preturile proprietatii sunt stabilite de piata. Atunci cand exista
informatii disponibile, abordarea prin comparatia vanzdrilor este cea mai directd si sistematica
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abordare pentru estimarea valorii si oferd imaginea exactad a intervalului in care se incadreaza

proprietatea analizata.

Lotul de teren studiat este ,vie ,,. Cea mai buna utilizare a sa este Teren cu destinatie mixta, avand

in vedere localizarea .

Pentru estimarea valorii de piatd a terenului liber au fost selectate proprietati imobiliare care au
corespuns cel mai bine cu proprietatea subiect. Caracteristicile, datele de comparatie si cele de
ajustare sunt expuse in fisa de calcul tabelar, dupa cum urmeaza:

Elementul de COMPARATIE | Proprietatea subiect Comparabila 1 Comparabila 2 Comparabila 3
o | ADREsA ___”__..“.Mup M“u_.h_ze__n%r_m_” alea wmc_ M_m.___“m. reper | alea Eu_.“_“”_.: mmaanm_m m:m”_”” __mum_.”H_muc«
LUPULUI !
1 PECEREIER FUMRALTEY. 03.06.2024 03.06.2024 03.06.2024 03.06.2024
OFERTEI
3.946 mp 2.200 mp 2.000 mp 1.000 mp
2 | PRET VANZARE € 264.000 € 400.000 € 200.000 €
3 | CRITERIUL DE COMPARATIE €/mp 120,00 £/mp 200,00 €/mp 200,00 £€/mp
4 | TIP TRANZACTIE Oferta Oferta Oferta
Ajustare % -5% -5% -5%
Ajustare absolut -6,0€ -10,0€ -10,0 €
Pret ajustat (euro/mp) 114,00 €/mp 190,00 €/mp 190,00 €/mp

Justificare ajustare

Aceasta se aplica tuturor comparabilelor deoarece sunt oferte si nu tranzactii deja incheiate.
Procentul de -5% a fost stabilit conform informatiilor culese din piata. Sunt proprietati cu finisaje
bune, iar proprietarii negociaza foate putin avand in vedere confortul si dotarile edilitare;

4 | DREPTUL DE PROPRIETATE deplin deplin deplin deplin
Ajustare % 0,0% 0,0% 0,0%
Ajustare absolut 00€ 0,0€ 0,0€
Pret ajustat (euro/mp) 114,00 €/mp 190,00 €/mp 190,00 €/mp

Justificare ajustare Dreptul de proprietate al fiecarei comparabile este deplin ca si in cazul proprietatii subiect.

5 | CONDITII DE FINANTARE presupus cash cash cash cash
Ajustare % 0,0% 0,0% 0,0%
Ajustare absolut 0,0€ 0,0€ 0,0€
Pret ajustat (euro/mp) 114,00 €/mp 190,00 €/mp 190,00 €/mp

Justificare ajustare Nu este cazul.

6 | CONDITII DE VANZARE obiective obiective obiective obiective
Ajustare % 0,0% 0,0% 0,0%
Ajustare absolut 0,0€ 0,0€ 0,0€
Pret ajustat (euro/mp) 114,00 €/mp 190,00 €/mp 190,00 €/mp

Justificare ajustare Conditiile de vanzare sunt independente la toate comparabilele.

7 | CONDITII DE PIATA 03.06.2024 oferta recenta oferta recenta oferta recenta
Ajustare % 0,0% 0,0% 0,0%
Ajustare absolut 0,0€ 0,0€ 0,0€
Pret ajustat (euro/mp) 114,00 €/mp 190,00 €/mp 190,00 €/mp

Justificare ajustare Nu este cazul, intrucat toate ofertele sunt valabile la data evaluarii.
INTRAVILAN CONF.
8 | LOCALUZARE PUG, COM. VALEA inferior inferior inferior
LUPULUI
Ajustare % 25,0% 0,0% 0,0%
Ajustare absolut 285€ 0,0€ 00€
Pref ajustat (euro/mp) 142,50 €/mp 190,00 €/mp 190,00 €/mp

Justificare ajustare

toate comparabilele sunt situate inferior amplasamentului analizat si au fost ajustate pozitiv
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10 | ACCES asfalt asfalt asfalt asfalt
Ajustare % 0,0% 0,0% 0,0%
Ajustare absolut 0,0€ 0,0€ 0,0€
Pret ajustat (eura/mp) 142,50 €/mp 190,00 €/mp 190,00 €/mp

Justificare ajustare nu e cazul

12 | SUPRAFATA 3.946,00 mp 2.200,00 mp 2.000,00 mp 1.000,00 mp
Ajustare % 0% 0% 0%
Ajustare absolut 0,0€ 0,0€ 0,0€
Pret ajustat (euro/mp) 142,50 €/mp 190,00 €/mp 190,00 €/mp

Justificare ajustare nu e cazul

13 | UTILITATI DISPONIBILE fa limita la limita la limita la limita
Ajustare % 0,0% 0,0% 0,0%
Ajustare absolut 0,0€ 0,0€ 0,0€
Pret ajustat (euro/mp) 142,50 €/mp 190,00 €/mp 190,00 €/mp

comparabilele sunt similare cu elementele de comparatie ale terenului evaluat. Corectiile vor fi

Justificare ajustare 0%;

14 | DESCHIDEREA FRONTALA 45,00 ml 36,00 ml 54,00 mi 35,00 ml
Raport dimensiuni 0,51 0,59 1,46 1,23
Ajustare % deschidere dubla 10,0% 10,0% 10,0%
Ajustare absolut 143 € 19,0€ 19,0€
Pret ajustat (euro/mp) 156,75 €/mp 209,00 €/mp 209,00 €/mp

Justificare ajustare comparabilele nu au deschidere dubla, se ajusteaza pozitiv

15 | UTILIZARE mixt mixt REZIDENTIAL mixt
Ajustare % 0,0% 0,0% 0,0%
Ajustare absolut 0,0€ 0,0€ 0,0€
Pret ajustat (euro/mp) 156,75 €/mp 209,00 €/mp 209,00 €/mp

Justificare ajustare nu e cazul

Ajustarea netd absolut 42,8 € 19,0€ 19,0€
Ajustarea netd procentual 36% 10% 10%
Ajustarea brutd absolut 42,75 € 19,00 € 19,00 €
Ajustarea brutd procentual 36% 10% 10%
Valoare unitara 209,0 €/mp 209,0 €/mp 209,0 €/mp 209,0 €fmp
Valoare teren 824.714€ 4.104.354 lei

Aplicand metoda comparatiei directe expusa in tabelul de mai sus, unde proprietatea 2 are cea mai
mica corectie brutd, se alege:

Valoarea unitara teren = 209 EURO /mp
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5 Reconcilierea rezultatelor. Opinia evaluatorului

51 Rezultatele obtinute.Opinia evaluatorului

Avand in vedere informatiile detinute si relevanta lor, raportate la localizare si categoria de folosinta
a terenului evaluat, am considerat ca Metoda Abordarii prin piata reflecta cel mai bine conditiile si
asteptarile pietei imobiliare, este cea mai precisa si trebuie folosita pentru estimarea finala a Valorii
de Piata.

Astfel, in opinia evaluatorului, valoarea de piata a proprietatii imobiliare “Teren intravilan” este de:

Valoare
= CF Vi
Teren nr. Cad Suprafata masurata mp ‘aloare mp e AR,
intravilan arabil 70515 70515/VALEA LUPULUI 3.946,00 mp 209,0 €/mp 824.714 €
Total suprafata real masurata 3.946,00 mp 824.714 €
Valoare teren 824.714 € 4.104.354 lei

Argumentele care au stat la baza elaborarii acestei opinii precum si considerente privind valoarea
sunt:

o valoarea este una globala, fara TVA;

o cursul de schimb considerat este de 1 EUR — 4.9767 LEI

o valoarea a fost exprimata tinand seama exclusiv de ipotezele, conditiile limitative si aprecierile
exprimate in prezentul raport si este valabila in conditiile generale si specifice aferente perioadei
lunii IUNIE 2024;

valoarea nu tine seama de responsabilitatile de mediu si de costurile implicate de conformarea
la cerintele legale;

valoarea este o predictie;

valoarea este subiectiva;

evaluarea este o opinie asupra unei valori;

opinia de mai sus nu reprezinta valoarea pentru asigurare.

@]

0O 0 O O

Cu stima
lonita lonel
Evaluator autorizat proprietati imobiliare, membru titular ANEVAR
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OFERTE:

https://www.imobiliare.ro/vanzare-terenuri-constructii/iasi/valea-lupului/teren-constructii-de-
vanzare-XEE70300M?lista=309098832&listing=1&pagina=lista&imoidviz=4278313414

c mﬂ imobiliare ro/vanzare-terenwi -constructiifiasiAvalea fupului/teren constructi-de vanzare XEE70I00Mista 3090988 328kistin (2 .Du in}

= imobiliare.ro

T sE W

Cere detalii prin emaii

513 proprstate ge oe

e —— - - o
- |“;I-'l..ft1|'.‘|'|.4.-!it\'al..||lf|.ll-
i

k:

TRIMITE MESAJ

Teren intravilan de vanzare situat in Valea Lupului - Stradela Lacului pretabil pentru contruire
locuinte individuale, duplex sau case insuruite P+1E+M conform PUG
Suprafata totala: 2.000 mp
Dimensiuni: 54x36 ml
Deschidere |a strada de 54 ml
Utilitati in zona: apa, gaz, curent,

Suprafata teren:2000 mp

Tip teren:constructii

Clasificare teren:intravilan

Front stradal:54 m

Nr. fronturi:1

P.0.T.:30%
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—_— e L e

C.U.T..0.9

Sursa coef. urbanistici:P.U.G.
Regim indltime:9 m

Apa

Gaz

Curent

Amenajare strazi: asfaltate
rezidential

https://www.imobiliare.ro/vanzare-terenuri-constructii/iasi/valea-lupului/teren-constructii-de-
vanzare-X7DH1303U?lista=309098832&listing=1&pagina=lista&imoidviz=4278313414

c mu imot g terenuri lupuiin econstruct Ge vanzare X7DH1303U%hsta- 30902883 28istix (5 &v 0D L 9

imobiliare.ro

Anunut imobiliare erenur constructs devarnzae > Tersnwr! constructl oe vanars in Ve'es Lupulu nape

https://www.imobiliare.ro/vanzare-terenuri-constructii/iasi/valea-lupului/teren-constructii-de-
vanzare-X7DH1303U?lista=309098832&listing=1&pagina=lista&imoidviz=4278313414

[+] muu imobihare ro/vanzare terenun- Constructiiasi/valea lupuluy/teran Constructi-da vanzare X7DH 120307 ista= 30909883 2&Nstin (2 ﬁ.v _U

UMparator P proprietate rey

By . Ny

¢

g
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@ = imobiliarero/vanzare-ters tructa/sashval siiitace : vanzare-X7DF ta=308 ? (5 - in} L D

Dupa multa agitatie si discutii atat pe retelele de socializare cat si telefonic, cu persoane, inclusiv
agenti imobiliari, comentarii de genul "este aur dedesubt", am tranzactionat proprietatea (teren
la strada Culianu in Valea Lupului) in 10 zile la 97% din pretul de listare.
Proprietatea a fost listata la 200 euro/m.p.
Si cel mai important, in cele mai bune conditii de tranzactionare pentru proprietar!
P.S. pentru comentatori...pdmantul nu se mai fabrica

Suprafata teren:1000 mp

Tip teren:constructii

Clasificare teren:intravilan

Front stradal:38 m

Nr. fronturi:2

Apa

Canalizare

Gaz

Curent

Amenajare strazi: asfaltate

Mijloace de transport

Teren imprejmuit

rezidential

comercial

https://www.imobiliare.ro/vanzare-terenuri-constructii/iasi/valea-lu pului/teren-constructii-de-
vanzare-XDMG03004?lista=309098832&listing=1&pagina=lista&imoidviz=4278313414
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(] 25 imobiliarero/vanzare terenyfi constractiviag/valay lupulli/teren - constructi-de-vanzars XDMGOI004 Tista= 30005883284 B2 oy i ] & @

Cere detalit prin emat!

5 TRIMITE MESAJ

Teren Intravilan Construibil de vanzare in lasi - Valea Lupului, reper Biserica, avand o suprafata
de 2200 mp si deschiderea de 36 ml la 2 strada. Caracteristici teren POT 30 %, CUT, Regim de
inaltime P+2 , amprenta maxima 660 mp.Pretul este negociabil . Toate utilitatile sunt in fata
terenului, posibilitate de acces 2 drumuri. Deschidere la strada asfaltata 36 m

Suprafata teren:2200 mp

Tip teren:constructii

Clasificare teren:intravilan

Front stradal:36 m

Nr. fronturi:2

inclinatie teren:0.6° (1%)

Sursa coef. urbanistici:P.U.G.

Latime drum acces:36 m

Regim indltime:9 m

Apa

Canalizare

Gaz
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Curent

Curent trifazic

Utilitatiin zona
Amenajare strazi: asfaltate
Mijloace de transport
lluminat stradal

Teren imprejmuit
rezidential

comercial

Anexa 1. Acte
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Oficiul de Cadastru si Publicitate Imobiliara 1ASI Nr. cerere 105562

Biroul de Cadastru si Publicitate Imobiliara lasi Ziua 03
Luna 06
- Anul 2024
EXT _ﬂ>m DE g’._-m —uCZﬁu); Cod verificare

PENTRU INFORMARE 100168953740
Carte Funciard Nr. 70515 Valea Lupului __-- -ww-_-_——

A. Partea |. Descrierea imobilului
TEREN Intravilan

Adresa: Loc. Valea Lupului, Jud. lasi, INTRAVILAN CONFORM P.U.G.

m_“n N thamhw_n Nr! Suprafata* (mp) Observatii / Referinte
Al 70515 3.946

B. Partea ll. Proprietari si acte

Inscrieri privitoare la dreptul de proprietate si alte drepturi reale Referinte
115236 / 23/06/2021
Act Notarial nr. Act alipire aut 998, din 18/06/2021 emis de SILION ANCA ILINCA;

Se infiinteaza cf. 70515 a imobilului cu nr. cad. 70515/Valea Lupului ca Al

urmare a alipirii urmatoarelor 2 imobile:
Bl |[~- nr.cad.61895\cf.61895;
~-nr.cad.70302\cf.70302;

96082 / 20/05/2024
Act Notarial nr. CONTRACT DE VANZARE AUT 425, din 20/05/2024 emis de Dublea Andreea;
B7 Intabulare, drept de PROPRIETATE, dobandit prin Conventie, cota Al
actuala 1/1

1) SOCIETATEA RINCO FIN SRL, CIF:37111350

C. Partea lll. SARCINI .

Inscrieri privind dezmembramintele dreptului de proprietate, drepturi reale Referin
de garantie si sarcini te

NU SUNT

Document care confine date cu caracter personal, protejate de prevederile Legii Nr. 677/2001. Pagina 1din 3
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Carte Funciara Nr. 70515 Comuna/Oras/Municipiu: Valea Lupului
Anexa Nr. 1 La Partea |

Teren
Nr cadastral [Suprafata (mp)* Observatii / Referinte
70515 3.946
* Suprafata este determinata in planul de proiectie Stereo 70.
DETALII LINIARE IMOBIL
13
53041
73538
S
72037
71716
70515
44240 13
11
810
£4274 i 72038
463104
52914
714629 3 )
Date referitoare la teren
Nr | Categorie |intra | Suprafata - " .
piok folosinga |vian|  (mp) Tarla Parcela Nr. topo Observatii / Referinte
1| arabil |DA| 3.946 55 1A, .
1970/6/14/1
Lungime Segmente
1) Valorile lungimilor segmentelor sunt obtinute din prolectie in plan.
Punct Punct Lungime segment
fnceput sfarsit &= (m)
1 2 40.871
2 3 51.37
3 4 4.66
4 5 1.038
5 6 0.748
6 7 36.992
Document care contine date cu caracter personal, protejate de prevederile Legii Nr. 677/2001. Pagina 2 din 3

Extrase pentru informare on-line la adresa epay.ancpi.ro Formular versiunea 1.1



Carte Funciard Nr. 70515 Comuna/Oras/Municipiu: Valea Lupului

Punct Punct Lungime segment
inceput sfarsit = (m)
76 8 0.449
8 9 213
9 10 0.721
10 11 31.452
1 12 6.315
12 13 46.685
13 1 35.0
** Lungimile segmentelor sunt determinate in planul de Stereo 70 si sunt rotunjite la 1 milimetru.

*+=* Distanfa dintre puncte este formaté din segmente cumulate ce sunt mai mici decét valoarea 1 milimetru.

Extrasul de carte funciara generat prin sistemul informatic integrat al ANCPI contine informatiile din cartea
funciara active la data generarii, Acesta este valabil in conditiile prevazute de art. 7 din Legea nr. 455/2001,
coroborat cu art. 3 din 0.U.G. nr. 41/2016, exclusiv in mediul electronic, pentru activitati si procese
administrative prevazute de legislatia in vigoare. Valabilitatea poate fi extinsa si in forma fizica a
documentului, fara semnatura olografa, cu acceptul expres sau procedural al institutiei publice ori entitatii
care a solicitat prezentarea acestui extras.

Verificarea corectitudinii si realitatii informatiilor continute de document se poate face la adresa
www.ancpi.ro/verificare, folosind codul de verificare online disponibil in antet. Codul de verificare este valabil
30 de zile calendaristice de la momentul generarii documentului.

Data si ora generarii,
03/06/2024, 09:26
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