PRIMARIA MUNICIPIULUI BACAU
Judetul Baciu, Romainia

Tel : (+40) 234 581849
Fax: (+40) 234 588757

Ste.Marisest nr.6, Bacliv, 600017
E-mail: primaria@primariabacau.ro

SERVICIUL ADMINISTRATIE PUBLICA
LOCALA SI REGISTRUL AGRICOL
NR. 18.D. DIN 21.11.2012

Prezentul proiect de hotidrdre a fost inaintat pentru intocmirea raportuiui
in vederea avizarii la Comisia de specialitate nr, | — Comisia pentru activitéfi
economico - financiare, buget, investitii, la Comisia de specialitate nr.2 -
Comisia pentru amenajarea teritoriului si urbanism, administrarea patrimoniului
si agriculturd, la Comisia de specialitate nr. 3 - Comisia pentru comert, turism,
servicii publice §i transport urban, gospodirie comunald §i energie termicd, la
Comisia de specialitate nr.4 — Comisia pentru activititi social-culturale, culte,
invatdmant, sdnatate, familie, muncd si protectie sociald, protectie copii, sport si
ocrotirea monumentelor istorice , protectia mediului §i reconstructie ecologicd
si la Comisia de specialitate nr.5 —~ Comisia pentru activitate juridicd si
disciplind, administratie publicd, apérarea  ordinii publice, respectarea
drepturilor si libertétilor cetdtenesti

Amendamentele pe care le veti formula vor fi depuse la camera 48,
in cel mai scurt timp.

-

ULUFBAGAU, SEF SERVICIU,
RODICA-FLORENTINA TAMBA

SECRETARUL MUNICJE
NICOLAE OVIDIU $OPOVICLY
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ROMANIA

JUDETUL BACAU

CONSILIUL LOCAL AL MUNICIPIULUI BACAU
CONSILIER LOCAL

EXPUNERE DE MOTIVE
la proiectul de hotirire privind aprobarea unui schimb de teren solicitat de
d-1 Cucu loan din Baciu, cu un teren echivalent, proprietatea municipiului
Bacau

Prin cererea inregistrati la Primdria municipiului Baciu sub nr.
nr.44224/19.11.2011 la Primaria Municipiului Baciu, d-1 Cucu loan, domiciliat in
Bacéu, str. Lalelelor nr.10, sc.A, ap. 14, solicitd s& facd un schimb de teren situat in
intravilanul municipiului Baciu si propune Consiliului Local sa se realizeze acest
schimb, astfel:

® D-1 Cucu loan oferd la schimb terenul in suprafata de 651 mp, situat in
intravilanul municipiului Bacau str. Calea Republicii nr.2, conform Planului de
Situatie. o

Acest teren a fost dobandit de d-l Cucu Toan  in baza Sentintei Civile
nr.573/D/2008 a Tribunalului Baciu pronuntati in dosarul nr.2100/110/2007, rimasi
definitiva si irevocabild prin decizia civild nr.476/28.01.2010 a I.C.C.J. Bucuresti si a
Dispozitiei nr.1909/18.10.2011.

Susnumitul, solicitd Consiliului Local Baciu si-i dea la schimb terenul,
proprietate privatdi a municipiului Bacdu, in suprafatd de 620,47 mp, situat in
municipiul Bacéau, potrivit anexei.

Prin schimbul ce se propune, fiecare parte poate si-si reintregeasca proprietatea.

In vederea realizarii schimbului de teren, d-1 Cucu loan a comandat §i prezentat
Rapoartele de evaluare, intocmite de SC SIERRA QUADRANT EXPERT
EVALUATOR, din care ies valaori aproximativ egale, pentru S ~ 620,47 mp =
297.350 lei iar pentru S - 651 mp=321. 800 lei.

Prin rezolutia Serviciului Juridic si Aplicarea Legilor Propnetatu pusd pe
planunle de. situaie rezultd ci terenurile in suprafatd totald de 620,47 mp,
proprletatea mumc1p1ulu1 Bacau nu sunt revendlcate

- Fata de cele expuse, va propunem s dispuneti.




ROMANIA
JUDETUL BACAU

CONSILIUL LOCAL AL MUNICIPIULUI BACAU
CONSILIER LOCAL

PROIECT DE HOTARARE
privind aprobarea unui schimb de teren solicitat de d-l Cucu Ioan din Baciu, cu
un teren echivalent, proprietatea municipiului Baciu

Consiliul Local al Municipiului Baciu
Avand n vedere :

- Prevederile art. 47, art.117 lit. ,a” si art.121(4) din Legea nr.215/2001 a
administratiei publice locale, republicati st actualizati;

- Dispozitia Primarului Municipiului Bacau nr.1909/18.10.2011 privind
solutionarea notificarii d-lui Cucu loan cu domiciliul in Bacau str.Lalelelor
nr.10/A/14;

- Referatul nr.78308/29.06.2011 al Serviciului Administrarea si Inventarierea
Patrimoniului, Fond Locativ si Indrumare Asociatii de Proprietari;

- Adresa nr.44224/19.11.2012 a d-lui Cucu loan cu domiciliul in Bacau
str.Lalelelor nr.10/A/14 prin care isi exprima acordul pentru schimbul de teren;

- Adresanr.4445/21.11.2012 inaintata de dl. consilier local Birzu Ilie;

- Expunerea de motive a consilierului local initiator al proiectului;

in baza dispozitiilor art. 36 alin. (2) lit. “c” din Legea nr.215/2001 a
administratiei publice locale republicata si actualizata,

HOTARA STE

ART. 1 - Se aproba schimbul de teren solicitat de d-1 Cucu Toan din Baciu, cu un
teren echivalent, proprietatea municipiului Baciu, dupa cum urmeaza:

- DI Cucu Ioan ofera la schimb Municipiului Bacau un teren in suprafata de 651
mp situat in intravilanul Municipiului Bacau pe Calea Republicii nr.2 cu o
valoare de 321.800 lei, conform Raportului de evaluare nr.F22-Nr.SQCG
326/06.08.2012 intocmit ‘de Sierra Quadrant Consulting Grup S.A, conform
Anexei nr.1 parte intergranta din prezenta hotarare,

- Municipiul Bacau ofera la schimb 16 loturi de teren in suprafata cumulata de
620,47 mp, cu o valoare totata de 297.350 lei dupa cum urmeaza : |

1- 79,15 mp situat in Baciu, str. Mirdsesti nr.94, cu o valoare de 44.400 lei, conform
Raportului de evaluare nr.F22-Nr.SQCG 313/06.09.2012 intocmit de Sierra Quadrant
Consulting Grup S.A, conform Anexei nr.2A parte intergranta din prezenta hotarare.
2.- 43,55 mp situat in Bacdu, str.Valea Alba nr.5 cu o valoare de 26.400 lei, conform
Raportului de evaluare nr.F22-Nr.SQCG 314/06.09.2012 intocmit de Sierra Quadrant
Consulting Grup S.A, conform Anexei nr.2B parte intergranta din prezenta hotarare.
3.- 42,90 mp situat in Bacau, str. Miortitei nr.74, cu o valoare de 19.300 lei, conform
Raportului de evaluare nr.F22-Nr.SQCG 315/06.08.2012 intocmit de Sierra Quadrant
Consulting Grup S.A, conform Anexei nr.2C parte intergranta din prezenta hotarare.




4.- 46,14 mp situat in Baciu, str.Milcov nr.53, cu o valoare de 16.600 lei, conform
Raportului de evaluare nr.F22-Nr.SQCG 316/06.08.2012 intocmit de Sierra Quadrant
Consulting Grup S.A, conform Anexei nr.2 D parte intergranta din prezenta hotarare.
5.- 63,62 mp situat in Bacdu, str.Alecu Russo nr.48, cu o valoare de 22.900 lei,
conform Raportului de evaluare nr.F22-Nr.SQCG 317/06.08.2012 intocmit de Sierra
Quadrant Consulting Grup S.A, conform Anexei nr.2 E parte intergranta din prezenta
hotarare.

6.- 12,47 mp situt in Bacdu, str.Mihai Viteazu nr.3, cu o valoare de 10.100 lei,
conform Raportului de evaluare nr.F22-Nr.SQCG 318/06.08.2012 intocmit de Sierra
Quadrant Consulting Grup S.A, conform Anexei nr.2 F parte intergranta din prezenta
hotarare.

7.- 39 mp situat in Bacdu, B-dul Unirii nr.2, cu o valoare de 23.700 lei, conform
Raportului de evaluare nr.F22-Nr.SQCG 319/06.08.2012 intocmit de Sierra Quadrant
Consulting Grup S.A, conform Anexei nr.2G parte intergranta din prezenta hotarare.
8.- 45 mp situat 1n Bacau str.22 Decembrle nr.15, cu o valoare de 20.200 lei,
conform Raportului de evaluare nr.F22-Nr. SQCG 320/06.08.2012 intocmit de Sierra
Quadrant Consulting Grup S.A, conform Anexei nr.2 H parte intergranta din prezenta
hotarare.

9.- 50,13 mp situat in Bacau str.M. Eminescu nr.1, bl. A2, cu o valoare de 27.100 lei,
conform Raportului de evaluare nr.F22-Nr. SQCG 321/06.08.2012 intocmit de Sierra
Quadrant Consulting Grup S.A, conform Anexei nr.2 I parte mtergranta din prezenta
hotarare.

10.- 18,40 mp situat in Bacau, str.Bucium nr.4 poz4 cu o valoare de 6.600 lei,
conform Raportului de evaluare nr.F22-Nr. SQCG 322/06.08.2012 intocmit de Sierra
Quadrant Consulting Grup S.A, conform Anexei nr.2 J parte intergranta din prezenta
hotarare. =

11.- 19 mp situat in Bacau str.Bucium nr.4 poz.3 cu o valoare de 6.800 lei, conform
Raportului de evaluare nr.F22-Nr. SQCG 323/06.08.2012 intocmit de Sierra Quadrant
Consulting Grup S.A, conform Anexei nr.2 K parte intergranta din prezenta hotarare.
12.- 43,11 mp situat in Bacau str.Alecu Russo nr.48 garajele 569 si 570, cu o.valoare
de 15.500 lei, conform Raportului de evaluare nr.F22-Nr. SQCG 325/06.08.2012
intocmit de Sierra Quadrant Consulting Grup S.A, conform Anexei nr. 2 L parte
intergranta din prezenta hotarare.

13.- 21 mp situat in Baciu, str.Alecu Russo nr. 48 garaj 571 cu o valoare de 7.550 lei,
conform Raportului de evaluare nr.F22-Nr.SQCG 326/06.04.2012 intocmit de Sierra
Quadrant Consulting Grup S.A, conform Anexei nr.2 M parte intergranta din prezenta
hotarare, - :

14.- 12 mp situat in Bacau str. Carpatl nr.13, cu o valoare de 5.800 lei, conform
Raportului de evaluare nr.F22-Nr.SQCG 412/19.10.2012 intocmit de Sierra Quadrant
Consulting Grup S.A, conform Anexei nr.2 N parte intergranta din prezenta hotarare.
15.- 50 mp situat in Bacau str.Aprodu Purice nr.11, cu o valoare de 22.900 lei,
conform Raportului de evaluare nr.F22-Nr.SQCG 413/ 19.10.2012 intocmit de. Sierra
Quadrant Consulting Grup S.A, conform Anexel nr.2 O parte intergranta din prezenta
hotarare.



16.- 35 mp situat in Bacau, B-dul Unirii nr.2 cu o valoare de 21.500 lei, conform
Raportului de evaluare nr.F22-Nr.SQCG 442/31.09.2012 intocmit de Sierra Quadrant
Consulting Grup S.A, conform Anexei nr.2 P parte intergranta din prezenta hotarare.

ART.2. - Se insugesc Rapoartele de evaluare intocmite de citre SC Sierra Quadrant
Consulting Grup SA, prin care se estimeazi un schimb corect intre cele doui suprafete
de teren, cu valoare aproximativ egald, ce reprezintd Anexa nr.l si Anexele 2A-2P,
parti integrante din prezenta hotirare.

Art.3. - Se imputerniceste, in baza acestei hotarari, domnul Padureanu Leonard Stelian
— Administratorul Public al Municipiului Bacau, si reprezinte Municipiul Bacau la
Notarul Public, in vederea semnirii contractului de schimb.

Artd4. — Serviciul Administrare si Inventariere Patrimoniu, in baza contractului de
schimb, autentificat, va proceda la predarea -primirea terenurilor, cu proces- ~verbal,
dup3 care va efectua operatiunile de actualizare a datelor privind domentul privat al
municipiului Bacau.

Art.5. Hotararea va fi comunicats, Primarulul Municipiului Bacau, Serviciului
Admlmstrare si Inventariere = Patrimoniu si Serv1c1ulu1 Juridic si Aplicarea Legilor
Propnetatu din cadrul Primariei Municipiului Bacau, precum si d-lui Cucu Ioan cu
domiciliul in Bacau str.Lalelelor nr.10/A/14.

INITIATOR AL P
CONSILIERL;
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Societute de consulting. evaluare, management, si markeling

SIERRA QUADRANT CONSULTING GRUP §. A,

MEMBRU CORPORATIV AL UNIUNH NATIONALE A EVALUATORILOR AUTORIZATI (HN ROMANIA — 0109
str. Alexandru Cel Bun nr. 11A Bacal, 600058; tel 0234/510676, fax 0234/510624
Capital Social . 120.000 RON. C.U.1. RO 10840960, Nr. Reg. Com. JO4/727/1998
a-mail: office. sa@sierraquadrant.ro

SISTEM DE MANAGEMENT AL CALITATH SR EN ISO 9001 : 2001

RAPORT DE EVALUARE

TEREN INTRAVILAN
BACAU, CALEA REPUBLICII, FOST NR, POSTAL 38

BENEFICIAR: ~ CUCU IOAN
PRIMARIA MUNICIPIULUI BACAU
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S.C. SIERRA QUADRANT CONSULTING GRUP S.A.

RAPORT EVALUARE
TEREN INTRAVILAN _BACAU, CALEA REPUBLICIH, FOST NR. POSTAL 38

Catre,
DI. CUCU IOAN

Va transmitem anexat raportul de evaluare detaliat al terenului intravilan, in suprafata de 651,00 mp, amplasat
in Bacau, Calea Republicii, fost nr. postal 38, teren revendicat de catre dvs.

Scopul evaluarii este estimarea valorii terenului, la data de 05.09.2012, in vederea retrocedarii, in conformitate
cu prevederile legale, a unei suprafete insumata relativ similara pe alte amplasamente pe care Primaria Bacau
are posibilitatea sa le puna in posesie, avand in vedere faptul ca terenul solicitat nu poate fi pus in posesia
vechiului proprietar pe vechiul amplasament, situatia urbanistica actuala nepermitand acest lucru.

Data de referinta pentru care sunt valabile toate calculele, analizele si estimarile efectuate este 05.09.2012.
Valoarea este raportata in lei, in conditiile unei plati integrale cash.

A fost supus evaluarii dreptul de proprietate integral al DI Cucu loan asupra proprietatii. Dreptul de proprietate
evaluat este desprins din documentatiile puse la dispozitie de Beneficiar (fara a se face investigatiiverificari
suplimentare, fiind vorba despre o lucrare efectuata la comanda destinatarului). El este considerat integral si
herestrictiv,

In urma inspectiei pe teren si a investigatiilor realizate, Evaluatorul a identificat amplasamentului (cu sprijinul
Beneficiarului) si utilitatile existente. Locatia terenului ce face obiectul prezentei lucrari a fost indicata de catre
Beneficiarul raportului.

In baza caiculelor efectuate, a ipotezelor si a conditiilor limitative, valoarea estimata a proprietatilor Iz data de
05.09.2012, este de;

VIEREN INTRAVILAN BACAU, CALEA REPUBLICI, FOST NR. POSTAL 38.= 321.800 lei
_—-‘*._'H.—‘—-—d—_ﬂ_-

VIEREN INTRAVILAN BACAU, CALEA REPUBLICH, FOST NR. PosTAL 38 = 71.810 euro

Nota 1: Valoarea de mai sus nu contine TVA
Nota 2: Valoarea propusa este valabila astazi 05.09.2012, urmand a fi corectate ori de cate ori piata o cere,

SIERRA QUADRANT CONSULTING GRUP.S.A. BACAU
MEMBRU CORPORATIV U.N.EAR.




8.0 SIERRA QUADRANT CONSULTING GRUP S.A.

RAPORT EVALUARE
INTRAVILAN _BACAU, CALEA REPUBLICH, FOST NR. POSTAL 38

CERTIFICAREA VALOCRII

S.C. SIERRA QUADRANT CONSULTING GRUP S.A. Bacau prin Expert evaluator ing. Eugen C. Todica in
calitate de Director Executiv, declar ca evaluarea a fost facuta in concordanta cu Standardele Internationale
de Evaluare {IVS) si confirma ca:

e prezentarea faptelor din raport sunt corecte si reflecta cele mai pertinente cunostinte ale evaluatorului.
* analizele si concluziile sunt limitate numai la ipotezele si conditiile prezentate in acest raport.

* evaluatorul nu a avut nici un interes asupra proprietatii evaluate.

s evaluarea a fost efectuata in conformitate cu Codul etic si cu Standardele internationale de Evaluare.

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

¢ onorariul evaluatorului nu este conditionat de nici un aspect al raportului.

e evaluatorul indeplineste cerintele adecvate, de calificare profesionala.

¢ evaluatorul are experienta in ceea ce priveste localizarea si categoria de proprietate ce este evaluata.
¢ evaluatorul a efectuat o inspectie personala a proprietatii

* nici 0 persoana, cu exceptia celor specificate in raport, nu a acordat asistenta profesionala in elaborarea
raportului.

* nici realizarea evaluarii si nici remunerarea nu depind de valoarea raportata.

SIERRA QUADRANT CONSULTING GRUP S.A. BACAU
MEMBRU CQRPORATIV U.N.E.A.R.

DIRECTQR EXECUTIV
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5.0, SIEREBA QUADRANT CONSULTIRG GRUP $.A.

RAPORT EVALUARE
CRUIMTHAYILAN BACAU, CALEA REPUBLICH, FOST NR, POSTAL 38

CAPITOLUL 1. PREMISELE EVALUARII

1.1. Obiectul evaluarii

Obiectul lucrarii il constituie un lot de teren in suprafata de 651,00 mp, amplasat in Bacau, Calea Republicii,
fost nr. postal 38, ce este revendicat de catre DI. Cucu loan, dar nu poate fi pus in posesie pe vechiul
amplasament.

1.2. Scopul evaluarii

Scopul evaluarii este estimarea valorii terenului, la data de 05.09.2012, in vederea retrocedarii, in conformitate
cu prevederile legale, a unei suprafete insumata relativ similara pe alte amplasamente pe care Primaria Bacau
are posibilitatea sa le puna in posesie, avand in vedere faptul ca terenul solicitat nu poate fi pus in posesia
vechiului proprietar pe vechiul amplasament, situatia urbanistica actuala nepermitand acest lucru.

1.3. Definirea valorii si data estimarii

Evaluarea este un proces de estimare a valorii unei proprietati la un moment dat.

Valoarea reflecta rezultatul unor aprecieri facute pe baza mai multor criterii de comparatie, ea exprimand de

fapt valoarea de intrebuintare si cea de schimb in contextul general al pietei.

In abordarea evaluarii, evaluatorul are in vedere urmatoarea definitie:

* VALOAREA DE PIATA (conform Standardelor Internationale de Evaluare - IVS) este suma estimata,
pentru care o proprietatea va fi schimbata, la data evaluarii, intre un vanzator hotarat si un cumparator
decis, intr-o tranzactie cu pret determinat obiectiv, dupa o activitate de marketing corespunzatoare, in care
partile implicate au actionat in cunostinta de cauza, prudent si fara constrangere.

Data estimarii valorii este 05.09.2012.

1.4. Modul de exprimare a valorii

Valoarea este raportata in lei, in conditiile unei plati integrale cash.
Pentru elementele de calcul ce au la baza estimari in valuta, s-a utilizat cursul valutar BNR, valabil fa data de
05.09.2012, respectiv: 1 EURO = 4,4940 lei.

1.5. Drepturile de proprietate evaluate

A fost supus evaluarii dreptul de proprietate integral al DI. Cucu loan asupra proprietatii. Dreptul de proprietate
evaluat este desprins din documentatiile puse la dispozitie de Beneficiar (fara a se face investigatiifverificari
suplimentare, fiind vorba despre o lucrare efectuata la comanda Beneficiarului). El este considerat integral si
nerestrictiv,

1.6. Ipoteze si conditii limitative

Prezentul raport a fost elaborat in urmatoarele ipoteze si conditii limitative:
¢ evaluarea s-a efectuat pe baza documentelor furnizate de catre beneficiarul lucrarii, acestea au fost
presupuse a fi autentice; evaluatorul nu-si asuma nici o responsabilitate privind descrierea situatiei juridice
sau a litlurilor de proprietate. Titlul de proprietate se presupune valabil si tranzactionabil daca nu se
specifica altfel;
e informatiile solicitate si luate in considerare de catre evaluator sunt considerate a fi autentice, fara ca
acestea sa ofere o garantie asupra preciziei lor;
+ evaluatorul a obtinut informatii, estimari si opinii, ce au fost evidentiate in raportul de evaluare, de ia surse
considerate credibile fara a-si asuma nici o responsabilitate in privinta corectitudinii lor;
» proprietatea este evaluata ca fiind libera de sarcini deoarece nu s-a specificat altfel;
* se presupune ca proprietatea este detinuta cu responsabilitate si ca se aplica un management competent
al acestora;,” .
s se prefsl"],pusle,ﬁggerepul nu este strabatut de retele de utilitati, fiind construibil 100%:
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5.0, SERNRRA QUADRANT CONSULKING GRUP 5.4,

RAPORT FVALUARE
HERINTRAVHAN BACAL, CALEA REPUBLICH, FOST NR. POSTAL 38

+ datele referitoare la dimensiuni si suprafete au fost extrase din schitele puse la dispozitie de catre
Beneficiarul lucrarii;

» se presupune ca proprietatea este in concordanta cu toate reglementarile locale sl republicane privind
mediul inconjurator, reglementarile si restrictiile urbanistice, cu exceptia neconcordantelor ce ar fi expuse in
prezentul raport;

» se presupune ca toate autorizatiile, certificatele de functionare sau alte documente necesare functionarii
sunt sau pot fi obtinute pentru oricare dintre utilizarile luate in considerare in prezentul raport;

» se presupune ca utilizarea proprietatii corespunde granitelor si nu exista nici o servitute in afara celor
descrise in raport;

« nu se detin informatii cu privire la existenta unor materiale periculoase in cadrul proprietatii evaluate;
Evaluatorul nu are calitatea, calificarea sl nici obligatia de a depista astfel de substante;

« estimarea valorilor din acest raport a avut in vedere proprietatea in intregime si orice divizare in elemente
sau drepturi partiale va anula aceasta evaluare;

» previziunile sau estimarile continute in raport s-au facut in conditiile actuale ale pietii;

» evaluatorul, prin natura evaluarii, nu va fi solicitat sa ofere consultanta ulterioara sau sa depuna marturie in
instanta in iegatura cu proprietatea evaluata, decat daca au fost facute initial aranjamente in aceasta
privinta;

« prezentul raport de evaluare nu poate fi inclus in nici un document si nu poate fi publicat sub nici o forma,
fara aprobarea scrisa a evaluatorului;

* aZcest raport de evaluare este confidential atat pentru client cat si pentru evaluator si este valabil numai
pentru scopul mentionat in cadrul capitolului si evaluatorul nu-si asuma nici o responsabilitate daca acesta
este transmis altei persoane, fie pentru scopul declarat, sau pentru oricare alt scop;

+ previziunile, proiectiile si estimarile continute aici se bazeaza pe conditiile curente de pe piata, pe factorii
cererii si ai ofertei anticipate pe termen scurt si pe o economie stabila in timp. Aceste previziuni sunt, prin
urmare, supuse schimbarii conditiilor viitoare.

1.7. Sfera evaluarii
Avand in vedere scopul evaluarii, respectiv "estimarea valorii terenulyi, la data de 05.09.2012, in vederea
retrocedarii, in conformitate cu prevederile legale, a unei suprafele insumata relativ similara pe aife
amplasamente pe care Primaria Bacau are posibilitatea sa le puna in posesie, avand in vedere faptul ca
terenul solicitat nu poate fi pus in posesia vechiului proprietar pe vechiul amplasament, situaltia urbanistica
actuala nepermitand acest lucry®, Evaluatorul a utilizat urmatoarele informatii culese de pe piata imobiliara
locala:

» informatii despre proprietati similare care sunf in curs de tranzactionare obtinute de la Agentia Imobiliara
ADIMAX Bacau str. Milcov nr. 68, telf./fax 0234516045 persoana de contact Adina Neagu nr.
0723505533. Informatiile se considera cu un grad relativ mare de realism.

* Evaluatorul a analizat oferta si cererea de proprietati similare in zona si in imprejurimi si gradui de
vandabilitate al zonei.

CAPITOLUL 2. PREZENTAREA DATELOR

2.1. Identificarea proprietatii, descriere juridica

Terenul evaluat este in proprietatea DI. Cucu loan, insa nu poate fi pus in posesia pe vechiul amplasament,
Primaria Bacau oferind spre retrocedare mai multe suprafete de teren (mai mici) pe alte amplasamente relativ
similare.

Beneficiarul lucrarii a prezentat doar un plan de amptasament al terenului.

Prin mentionarea documentelor anteriore, Evaluatorul nu certifica corectitudinea din punct de vedere legal a
acestuia si nici dreptul de proprietate deplin, considerat ca ipoteza de lucru in prezenta lucrare.

2.2. Tipul proprietatii; definirea pietil

Proprieta ~gvaluata este un teren intravilan, amplasat in zona mediana a mun. Bacau, respectiv in curtea
Biseriefi ,Sf.” Dumitru” din zona cartierului Narcisa. Piata specifica este cea a terenurilor intravilane, potential
con/st;ulbﬁé ‘Moha de delimitare geografica a subpietei este reprezentata de zona cartieruiui Narcisa.

In dring Ahdiizkt proqnetatu imobiliare, a amplasamentului acesteaia si a utilitatilor de care dispune, se poate
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desprinde concluzia ca aceasta dispune de o flexibilitate medie a utilizarilor deoarece terenul revendicat are
un amplasament impropriu pentru constructii comerciale sau rezidentiale, acesta fiind amplasat in curtea
Bisericii , Sf. Dumitru”.

La data evaluarii, piata imobiliara nationala inregistreaza un trend negativ, ca urmare a crizei economice ce se
manifesta atat la nivel international cat si la nivel national. In urma acestor aspecte negative, preturile
terenurilor / imobilelor au scazut foarte mult, ajungand la nivelul celor inregistrate in urma cu 3 + 4 ani, fiind
posibil ca tendinta de scadere sa continue. Aceasta diminuare a preturilor pe piata imobiliara se datoreaza in
primul rand dezechilibrului aparut, respectiv prin devansarea cererei de catre oferta, mai ales pe fondul lipsei
de lichiditati pe piata ca urmare a inaspririi conditiilor de creditare

2.3. Aspecte economico — sociale

Municipiul Bacau in care se afla proprietatea evaluata este resedinta de judet, oras industrial, afiat in plina
dezvoltare mai ales dupa 1989, cand a inceput sa se dezvolte si proprietatea privata.

Din punct de vedere economic in Bacau functioneaza societati cu profil industrial de interes national si chiar
mat mult, cum sunt societatea de constructii si reparatii avicane AERQSTAR, societatea de constructii masini
unelte WMW, societati de prelucrare a lemnului, un mare numar de societati de productie textila si confectii,
societati din industria alimentara, etc; toate societatile amintite sunt privatizate, iar in Bacau s-au dezvoltat
multe alte afaceri particulare ale unor societati cu capital atat romanesc, cat si strain.

Municipiul Bacau beneficiaza de o infrastructura bine dezvoltata, dupa cum urmeaza :

+ este strabatut de drumurile europene E85 si E57 - artere de circulatie europeana si nationala ;

« feroviar, Bacaul reprezinta un important nod de cale ferata:

* legaturile aeriene sunt reatizate prin intermediul aeroportului international.

In cadrul municipiului Bacau actioneaza o retea de banci comerciale foarte dezvoltata (BCR, BRD,
BANCPOST, BANCA TRANSILVANIA, ROMEXTERA, ITALO ROMENA, UNICREDIT - TIRIAC, BANCA
ROMANEASCA, EXIMBANEK, INGBANK, CARPATICA, etc))

Populatia municipiului Bacau, dupa datele statistice publicate la finele anului 2007, este de 175.500 iocuitori.

In perioada dupa schimbarea economieiei totalitariste si trecerea la economia de piata, mediul de afaceri
bacauan a inregistrat in medie un trend ascendent, care a contribuit la cresterea interesului oamenilor de
afaceri, pentru a investi in aceasta zona. Efectul asupra pietii imobiliare a fost acela ca subpiata constructii,
afaceri, comert, in special spatiile comerciale si in principal locuintele si terenurile libere au inregistrat o
dinamica ascendenta, cu efect asupra pietei imobiliare. Odata cu aparitia primelor semne ale crizei financiare
instituite la nivel mondial la sfarsitul anului 2008, piata imobiliara nationala a intrat intr-o pericada de stagnare
si chiar au aparut dezechilibre majore intre cerere si oferta, in sensul ca interesul investitorilor a scazut pentru
achizitii de proprietati imobiliare, ca urmare a lipsei de lichiditati pe piata coroborat cu inasprirea conditiilor de
creditare de catre banci.

2.4, Informatii despre zona si amplasament

Teren ce face obiectul evaluarii este amplasat in zona mediana a mun. Bacau, pe Calea Republicii, in curtea
Bisericii “Sf. Dumitru”. Terenul este liber. Accesul la proprietate se face din Calea Republicii si str. Narciselor,
strada cu un sistem rutier din asfalt cu doua benzi pe sens. Traficul pietonal si cel rutier sunt intense, strada
fiind cea care asigura legatura dintre Bacau si Bucuresti, zona fiind preponderent cu caracter rezidential si
comercial, respectiv blocuri de locuinte si spatii comerciale. Nu sunt surse de neplaceri in imediata apropiere,
cu exceptia disconfortului fonic produs de mijloacele de transport.

Utilitatile zonei / amplasamentului:

+ reteadeaps;

+ retea de canalizare;

+ retea de energie electrica;

* retea de gaze naturale;

s telefonie fixa si mobila.

2.5. Descrierea terenului
Terenul, e crsupraf'ata de 851,00 mp, are o forma regulata. Terenul este pozitionat exact in intersectia dintre

Calen epUD“CII si str. Narciselor, avand acces de pe ambele strazi. Categoria de folosinta a acestuia este
curti f—Con%trL‘\x(‘tl‘[‘ Laydata evaluarii, terenul este liber. Terenul dispune de toate utilitatile.
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Vecinatati;
* la nord: incinta Biserica ,Sf. Dumitru™
+« |asud: str. Narciselor;
+ la est Calea Republicii;
» |a vest incinta Biserica ,Sf. Dumitru”

2.6. Analiza pietei imobiliare
2.6.1. Fapte curente

Analiza pietei este procesul de identificare si studiere a pietei unui anumit bun sau serviciu si constituie baza

pentru a determina cea mai buna utilizare a unei proprietati. O proprietate existenta sau propusa pentru o

anumita utilizare poate fi analizata in functie de criteriile fezabilitatii financiare si preductivitatii maxime numai

dupa ce s-a demonstrat ca exista o conformare corespunzatoare pe piata pentru existenta acelei utilizari.

Valoarea de piata a unei proprietati este in mare masura dependenta de pozitia sa competitiva pe piata.

La data evaluarii, piata proprietatilor imobiliare de tip teren intravilan este in scadere usoara, din cauza crizei

economice care a afectat semnificativ si municipiul Bacau, generand urmatoarele fenomene:

» scaderea puterii de cumparare a populatiei ca urmare a masurilor guvernamentale, care conduce si la
scaderea vanzarilor proprietatilor imobiliare;

« cresterea fiscalitatii, masura guvernamentala ce descurajeaza spiritul intreprinzator si conduce la
falimentarea agentitor economici;

« intarzierea platilor guvernamentale pentru servicii executate, catre intreprinzatorit privati;

* politica bancior de crestere a dobanziler si a innasprini conditiilor de acordare a creditelor.

2.6.2. Analiza cererii solvabile

Analiza cererii s-a bazat pe recunoasterea utilizatorilor potentiali. Cererea pentru terenuri intravilane este
asigurata de persoane fizice si juridice, cu venituri medii si mari.

Cele mai solicitate sunt terenurile cu suprafete cuprinse intre 350 + 800 mp.

Elementele constitutive ale cererii — puterea de cumparare, disponibilitatea creditului si dorinta de cumparare
- nu se regasesc simultan, ia data evaluarii pentru proprietatile analizate.

Parametrii decisivi in previzionarea cererii il reprezinta: puterea de cumparare a populatiei (care a condus la
reducerea consumului din cauza diminuarii numarului de locuri de munca si a salariilor), scazuta la data
evaluarii datorita conjuncturii economice nefavorabile (reducerea cu 25% a salariilor bugetarilor in octombrie
2010), dar si blocajul creditelor bancare, fiscalitatea crescuta ce descurajeaza initiativa privata, precum si
riscul de faliment provocat de intarzierea platilor guvernamentale catre intreprinzatorii privati mari.

Pe site-urile de specialitate au fost gasite anunturi cu cereri de cumparare de proprietati similare, insa acestea
sunt mult syb piata, prin aceste anunturi urmarindu-se subestimari ale valorii de piata si incercari clare de
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Ca urmare a crizei economice si a inaspririi conditiilor de accesare a creditelor de la banci, a scaderii puterii
de cumparare a populatiei din municipiul Bacau, dupa anul 2008 cererea a fost in scadere, iar preturile de
vanzare, tarifele de inchiriere si gradul de ocupare au inregistrat acelasi trend negativ.

Evaluatorul considera ca cererea se va revigora incepand cu anul 2013 + 2014, cand se asteapta depasirea
perioadei de criza si relansarea economiei romanesti,

Pana fa deblocarea platilor guvernamentale si realizarea unei stabilitati politice si fiscale, evaluatorul considera
ca cererea nu va inregistra cresteri, ci va stagna sau va descreste usor in urmatorii doi ani.

2.6.3. Oferta competitiva

Oferta reprezinta cantitatea dintr-un tip de proprietate imobiliara care este disponibila pentru vanzare sifsau

inchiriere la diferite preturi, pe o piata imobiliara specifica, intr-o anumita perioada de timp. Existenta ofertei

pentru un anumit tip de proprietate imobiliara, la un anumit moment, un anumit pret si un anumit loc, indica

gradul de raritate a acestui tip de proprietate imobhiliara.

Analiza s-a axat pe analiza datelor obtinute prin inspectarea zonei, discutii cu agenti imobiliari, dar si prin

consultarea site-urilor de specialitate,

Zona strazii Milcov este 0 zona mixta: rezidentiala de blocuri de locuinte si comerciala.

S-au identificat urmatoarele oferte cu proprietati simlare in zona subiectului:

1. Teren intravilan, Bacau, str. Bucegi, nr. 69, S = 1.200 mp, toate utilitatile. QOferta: 90 euro/mp. (Sursa
informatii: Agentie imobiliara Adimax, Bacau, str. Mioritei, nr. 68, tel. 0234-518080, 0234-516045)

2. Teren intravilan, Bacau, str. Bucegi, nr. 68, 8 = 865 mp, toate utilitatile. Oferta;100 euro/mp. (Sursa
informatii: Agentie imabiliara Adimax, Bacau, str. Mioritei, nr. 68, tel. 0234-518060, 0234-516045)

3. Teren intravilan, Bacau, str. Bucegi, nr. 72, S = 2.000 mp, toate utilitatile. Oferta; 150 ewro/mp. (Sursa
informatii: Agentie imobiliara Adimax, Bacau, str. Micritei, nr. 68, tel. 0234-518060, 0234-516045)

Este o zona populata, cu un grad de ocupare a terenurilor construibite de peste 80%. Din consultarea

anunturilor publicitare privind spatii rezidentiale din aceasta zona se observa ca ofertele de vanzare variaza

intre 80 = 150 euro/mp.

2.6.4, Echilibrul pietii

Prin analiza cererii si ofertei se constata ca cererea pentru cumparare de terenuri isi continua declinul pe
fondut crizei financiare care a afectat si municipiul Bacau, precum si a lipsei creditarii bancare.

Din analiza pietei rezulta ca terenurile in zona proprietatii evaluate au valori de vanzare de 80 + 150 euro/mp.
Ca urmare a scaderii cererii pentru proprietati imobiliare si implicit a cererii pentru terenuri intravilane, valoarea
acestora a fost in stagnare sau chiar uscara scadere in perioada antericara si se estimeaza aceeasi tendinta
in perioada imediar urmatoare.

In aceste conditi, putem spune ca piata proprietatilor rezidentiale este o piata in declin, o piata a
cumparatorilor,

CAPITOLUL 3. ANALIZA DATELOR S| CONCLUZIILE

3.1. Cea mai buna utilizare

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

"In conformitate cu IVS 1, CMBU este definita ca “utilizarea cea mai probabila a proprietatii, posibila_din
punct de vedere fizic, justificata in mod adecvat, permisa legal, fezabila financiar si din care rezulta cea
mai mare valoare a proprietatii evaluate™.

In mod normal, analiza CMBU se realizeaza, atat pentru terenul considerat liber cat si pentru proprictatea
construita, asa cum se afla ea la momentul evaluarii.

Utilizare probabila si justificata in_mod adecvat
Cele mai probabile utilizari, care sa produca efecte economice pozitive, avand in vedere functiunile permise de
catre PUG si in conformitate cu prevederile certificatului de urbanism, sunt:

&~

A Vila %]oqum;a umfam:hala respectiv o locuinta unifamiliala, cu un regim de inaltime P + M. Locuinta va
avea oréup&afa.ﬁ;qqnsffmta de 150 mp, cu finisaje de calitate, tamplarie PVC cu geam termoizolant, pardoseli
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din parchet in camere si hol si gresie in bucatarie si grupuri sanitare, inclusiv in spatiile comune {casa scarii),
faianta in bucatarii si grupuri sanitare, zugraveli cu var lavabil in rest, tamplarie intericara din lemn superior
finisata, instalatii aferente utilitatilor din materiale actuale de calitate. Incalzirea se asigura prin centrala termica
proprie. tn exterior sunt amenajata cai de acces, spatiu de joaca pentru copii, spatiu verde, etc.

B. Spatiu birouri / productiv / depozitare, respectiv o solutie constructiva moderna, realizata pe o structura
de profile metalice galvanizate sau europrofile, cu inchideri din izopan, cu ferestre si usi de acces din PVC, cu
geam termoizolant, cu finisaje medii, cu pardoseli din beton simplu, tamplarie intericara realizata din PVC cu
geam termoizolant, instalatii aferente utilitatilor din materiale actuale de calitate. in exterior sunt amenajata
spatii de parcare si paltfome betonate de acces. Se considera ur POT de 40%, regim inaltime P+1, ceea ce
ofera posibilitatea construirii unui spatiu comercial cu o suprafata construita desfasurata de 520 mp.

Posibilitatea fizica si permisivitatea legala

Utilizarile propuse sunt dimensionate in corespondenta cu suprafata fotului de teren si a cerintele PUG, astfel
sa existe acces neingradit si o functionalitate adecvata. Aceste doua utilizari sunt reatizabile din punct de
vedere fizic, ambele dispunand de spatii de acces si parcare. Cele doua investiti potentiale asigura
permisivitatea legala, fiind in stricta concordanta cu Planul urbanistic general al mun. Bacau (PUG).

Fezabilitatea financiara

Aceasta vizeaza diferenta dintre valoarea de piata a investitiei (proprietatii imobiliare) si costurile de realizare
corespunzatoare. Pentru ca o anumita utilizare sa fie fezabila din punct de vedere financiar trebuie ca aceasta
diferenta sa fie pozitiva.

Dintre cele doua utilizari potentiale propuse cea care va oferi cea mai mare valcare a acestei diferente va
reprezenta cea mai buna utilizare a terenului considerat liber,

Procedura sijustificarea elementelor de calcul sunt prezentate in continuare.

A. Vila — locuinta unifamiliala

» Valoarea de piata proprietatii imobiliare va fi reprezentata de suma ce se poate obtine din vazarea
locuintei pe piata imobiliara, respectiv;

» suprafata construita totala 300,00 mp

= pret de vanzare unitar 850,00 euro/mp
= pret de vanzare locuinta 255.000,00 euro

*  VALOARE DE PIATA 255.000,00 euro

Calculele s-au facut cu un pret de vanzare de 850 euro/mp arie construita desfasurata, indicator rezonabil
pentru localizarea respectiva si pentru piata imobiliara prezenta (pretul trebuie sa fie atractiv deoarece exista
alternative similare in zona).

» Costurile dezvoltarii a fost dimensionat in conformitate cu indicatorii de pret globali rezuiltati din lucrarile
similare deja executate la nivelul mun. Bacau sau aflata in diverse stadii de executie.

= suprafata construita casa 150,00 mp

» suprafata construita desfasurata vila 300,00 mp

»  cost unitar mediu al dezvoltarii 425,00 euro/mp Acd
= cost de construire al vilei 127.500,00 euro

= cost lucrari exterioare 10.000,00 euro

»  cost retele utilitati 20.000,00 euro

»  cost totat constructii 157.500,00 euro

= profitut antreprenorului 25,500,600 euro

« TOTAL COST DEZVOLTARE 183.000,00 euro

Ipoteze de calcul:

= costul unitar mediu al dezvoltarii cuprinde frotuarele si racordurile, lucrarile extericare fiind evidentiate
separat;

. co_;tsﬁﬁr:farilor exterioare a fost estimat pe baza unui cost mediu de 20 euro / mp de teren amenajat;
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« costul retelelor de utilitati a fost estimat in baza indicatorilor rezultati in investitile similare realizate,

respectiv: 20.000 euro.

« profitul antreprenorutui a fost dimensionat la 10% din valoarea de piata a investitiei, recuperat de catre

acesta dupa finalizarea acesteia.

tn aceste conditii si ipoteze limitative, fezabilitatea financiara este;

a. valoare de piata
b. cost dezvoltare

255.000,00 euro
183.000,00 euro

Fezabilitate financiara (A - B)

72.000,00 euro
Astfel, pentru aceasta utilizare fezabila a terenului, valoarea terenului considerat liber, este:

Fezabilitate financiara euro 72.000,00
Suprafata teren mp 651,00
Valoare unitara teren euro/mp 110,60
Valoare unitara teren_rotunjit euro/mp 110,00
Valoare totala teren_rotunjit euro 71.610,00
Valoare totala teren_rotunjit lei 321.820,00

B. Spatiu comercial / birouri

« Valoarea de piata a proprietatii imobiliare va fi reprezeniata valoarea rezultata in urma capitalizarii
veniturilor nete ebtinute in urma inchirierii spatiului productiv / depozitare pe piata imobiliara, respectiv:

« suprafata teren

o POT

+ suprafata hala

» suprafata parcare

» chirie lunara unitara hala

s chirie lunara unitara parcare

s VBP
=« grad de ocupare
+ VBE

» rata de capitalizare

651,00 mp
40,00% %

520,00 mp
131,00 mp

4,00 euro/mp
0,30 euro/mp

2543160 euro

0% %

17.802,12 euro
550% %

VALOARE DE PIATA

323.675,00 euro

» Costuri dezvoltarii a fost dimensionat in conformitate cu indicatorii de pret globali rezultati din lucrarile

similare deja executate la nivelul mun. Bacau

» suprafata construita desfasurata 520,00 mp

« suprafata construita parcare 131,00 mp

» cost unitar mediu constructie 450,00 euro/mp
s cost unitar mediu parcare 20,00  euro/mp
» cost de construire al halei 234.000,00 euro

s cost lucrari parcare 2.620,00 euro

+ cost retele utilitati 20.000,00 euro

+ cost total constructii 256.620,00 euro

+ profitul antreprenorului 32.367,50 euro
TOTAL COST DEZVOLTARE 288.988,00 euro

Ipoteze de calcul:

» costul unitar mediu al dezvoltarii este cel rezultat din proiecte similare realizate la nivelul, mun. Bacau,
cuprinzand trotuarele si racordurile, lucrarile exterioare fiind evidentiate separat;

* costyllycrarilor exterioare a fost estimat pe baza unui cost mediu de 20 eurc / mp de teren amenajat;

«  cofful retélelor de utilitati a fost estimat in baza indicatorilor rezultati in investitile similare realizate,

rrespeotiyy 20.000 euro.
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= profitul antreprenorului a fost dimensionat la 10% din valoarea de piata a investitiei, recuperat de catre
acesta dupa finalizarea acesteia,

In vederea estimarii ratei de capitalizare pentru proprietati imobiliare s-au folosit trei imobile similare cu cea

evaluata, cu urmatoarele caracteristici:

COMPARABILA 1 — Spatiu comercial in Bacau, zona Piata Sud, la parter de blog, cu suprafata 193,00 mp,

dotat cu toate utilitatile, cu finisaje superioare. Proprietatea este la oferta de vanzare pentru suma de 241.250

eurg {1.250 euro/mp A.). Tarif chirie bruta lunara 7,50 €/mp AJluna. Informatia este credibila, fiind preluata de

pe site-ul www . prohouse.ro,

COMPARABILA 2 — Spatiu comercial in Bacau, str. 9 Mai, zona Peco Mol, parter si etaj de bloc, cu suprafata

170,00 mp, dotat utilitati partiale (fara gaz metan), cu finisaje obisnuite. Proprietatea este fa oferta de vanzare

pentru suma de 280.500 euro (1.650 euro/mp A;). Tarif chirie bruta lunara 9,50 €/mp A//luna. Informatia este

credibila, fiind preluata de pe site-ul www.prohouse.ro.

COMPARABILA 3 — Spatiu comercial in Bacau, str. Carpati, zona Piata Sud, la parter de bloc, cu suprafata

205,00 mp, dotat cu toate utilitatile, cu finisaje superioare. Proprietatea este la oferta de vanzare pentru suma

de 256.250 euro (1.250 euro/mp A.). Tarif chirie bruta lunara 7,50 €/mp A/luna. Informatia este credibila, fiind

preluata de pe site-ul www.prohouse.ro.

Avand in vedere conditiile pietei precum si dorinta cumparatorului de recuperare rapida a investitiel, apreciem

rata de capitalizare in valcare de 5,50%.

Desfasurarea calculului este prezentata in Anexa la raport.

In aceste conditii si ipoteze limitative, fezabilitatea financiara este:

a. valoare de piata 323.675,00 euro
b. cost dezvoltare 288.888,00 euro
Fezabilitate financiara (A - B) 34.687,00 euro

Astfel, pentru aceasta utilizare fezabila a terenului, valoarea terenului considerat liber, este:

fezabilitate financiara 34.687,00 euro
suprafata teren 651,00 mp
Valoare unitara teren 53,28 euro/mp
Valoare unitara teren_rotunijita ' - 55,00 . euro/mp
Valoare totala teren_rotunijit - © °35.805,00 . euro
Valoare totala teren_rotunjit  161.000,00 leit

Concluziile celei mai bune utilizari

Cea mai buna utlizare a terenuiui considerat liber, conform elementelor din analizele de fezabilitate
anterioare, este cea de teren construibil cu destinatie comerciala.
Desfasurarea calculelor este prezentata in Anexa la raport.

3.2. Modul de abordare a valoril

In vederea estimarii valorii terenului s-au utilizat doua abordari, respectiv:
- abordarea pe baza de venit — metoda capitalizarea rentei / redeventei;
- abordarea pe baza comparatiei de piata — metoda comparatiei de piata.

3.2.1. Metoda capitalizarii rentei / redeventei

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

minime de catre concedent. Astfel, conform art. 14 din Legea 80/191, “limita minima a preturlui concesiunii se

stabileglesdtha caz, prin hotararea Consiliului Judetean, a Consiliuiui General al Municipiului Bucuresti sau a

Consitiului Lodhl, astfel incat sa se asigure recuperarea in 25 de ani a pretului de vanzare a terenului, in

con, jﬂiﬁl}eﬁ%‘gﬁﬂa“ 15 care se adauga costul lucrarilor de infrastructura aferente”.
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8.0, SIERRA QUADRANT CONSULKING GLRUP S.A.

RAPORT EVALUARE
TR INTRAVIEAN_BACAU, CALEA REPUBLICH, FOST NR. POSTAL 38

Estimarea redeventei minime s-a realizat prin aplicarea prevederilor Hotararii Consilivlui Local al Mun. Bacau
nr. 309/30.10.2006 privind aprobarea Fisei de calcul a taxei minime anuale de concesionare — potrivit Legii nr.
50/1991, cu modificarile si completarile ultericare.

Evaluarea terenuriior prin aceasta metoda se face prin actualizarea redeventei pe durata unui contract de
concesiune, respectiv 25 de ani (potentialul cumparator va fi dispus sa plateasca numai contravaloarea
actualizata a veniturilor incasabile in viitor).

Valoarea terenului se poate estima pe baza urmatoarei relatii de calcul;

V y R
= Z i ,unde;
= (1 + a)'
V — valoarea terenului;
— redeventa anuala;
a — rata de actualizare;
n — numarul de ani a contractului de concesiune

. 1
Termenul Z i este de fapt factorul de capitalizare a venitului {f), respectiv factorul valorii

1 (1+a)

actualizate a unui flux de venituri constante periodice viitoare, Tratand formula factorului de capitalizare ca o
progresie geometrica, aceasta formula se poate rescrie astfel:

f_z“: 1 B (1 + a)"

= (1 + a)' a

Astfel, realtia de calcul a valorii terenului se poate rescrie astfel.

N
(1 +a)"

a
In vederea estimarii dreptului de folosinta a terenului se pargurg urmatoarele etape:
» estimarea pe baza prevederilor HCL 309/2006 a redeventei minime pentru fiecare teren in parte;;
* estimarea ratei de actualizare {a) in functie de riscurile percepute {utilizarea terenului, durata contractului,
ete);
s determinarea prin metode matematice a factorului de capitalizare pe durata contractului;
« estimarea valorii terenului pe baza formulei V=R x F,

1 -
V = RXx

3.2.2. Metoda comparatiei de piata

Pentru estimarea valorii terenurilor ce fac obiectul prezentului rapert s-a utilizat abordarea prin comparatia
directa a vanzarilor. Premiza majora a abordarii prin comparatie directa este aceea ca valoarea de piata a
unei proprietati imobiliare este in relatie directa cu preturile unor proprietati competitive si comparabile.

In cazul de fata, ca tehnica de comparare, se va utiliza o metoda calitativa si anume — analiza comparatiilor
relative. Aceasta se bazeaza pe studiul relatiitor indicate de datele pietei, fara a recurge la cuantificare. Pentru
a aplica aceasta tehnica, evaluatorul analizeaza, compara si ajusteaza oferte si tranzactii pentru loturi similare
in scopul determinarii caracteristicilor inferioare, supericare sau egale fata de cele ale proprietatii subiect.

In analiza au fost utilizate proprietati comparabile, situate in vecinatatea terenului supus evaluarii.

COM,BARABILA1 Teren intravilan, situat in Bacau, str. Bucegi, nr. 89, in suprafata de 1.200,00 mp, ¢cu acces

d//strada Buceg| cu o forma regulata, construibil 100%, categoria de folosinta curti — constructii, toate
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S.C. SIERRA QUADRANT CONSULTING GRUP S.A.

RAPORT EVALUARE
TEREN INTRAVHAN_BACAU, CALEA REPUBLICH, FOST NR. POSTAL 38

utilitatile, este la vanzare la data evaluarii cu 90,00 euro/mp. Informatia este credibila fiind preluata de Ila
agentia imobiliara care detine oferta.

COMPARABILA 2: Teren intravilan, situat in Bacau, str. Bucegi, nr. 88, in suprafata de 865,00 mp, cu acces
din strada Bucegi, cu o forma regulata, construibil 100%, categoria de folosinta curti — constructii, toate
utilitatile, este la vanzare la data evaluarii cu 100,00 euro/mp. Informatia este credibila find preluata de la
agentia imobiliara care detine oferta.

COMPARABILA 3: Teren intravilan, situat in Bacau, str. Bucegi, nr. 72, in suprafata de 2.000,00 mp, cu acces
din strada Bucegi, cu o forma regulata, construibil 100%, categoria de folosinta curti — constructii, toate
utilitatile, este la vanzare la data evaluarii cu 150,00 euro/mp. Informatia este credibiia fiind preluata de la
agentia imobiliara care detine oferta.

Explicitarea corectiilor:

1. Avand in vedere ca tranzactile nu sunt efectuate, acestea fiind oferte de vanzare, valoarea proprietatilor
s-a corectat in functie de evolutiile inregistrate pe piata imobiliara;

2. In functie de localizarea terenurilor pretul unitar sufera modificari semnificative. Astfel, in urma analizei
evolutiei pietei imobiliare, diferenta de localizare dintre locatiile comparabile si subiect a fost corectata cu +
5% + 35%;

3. Diferenta de suprafata a terenului afecteaza si valoarea proprietatii. Analizand piata imobiliara s-a
constatat ca o diferenta de suprafata de + 1.000 mp afecteaza pretul unitar cu + 5 euro/mp.

Desfasurarea calculului pentru fiecare parcela este prezentata in Anexa la raport.

CAP. Il ESTIMAREA VALORII FINALE

In urma aplicari metodei de evaluare utilizate si a analizei rezultatelor obtinute, Evaluatorul propune ca
valoare de piata a lotului de teren ce face obiectul evaluarii, la data de 056.09.2012, valoarea degajata de
metoda comparatiei de piata, respectiv

VIEREN INTRAVILAN BAGAU, CALEA REPUBLICI, FOST NR. POSTAL 38.= 321.800 lei

VIEREN INTRAVILAN BACAU, CALEA REPUBLIC)I FOST NR, PosTAL 35.=.71.610 euro

Nota 1: Valoarea de mai sus nu contine TVA
Nota 2: Valoarea propusa este valabila astazi 05.09.2012, urmand a fi corectata ori de cate ori piata o cere.

Evaluatorul considera ca valoarea de mai sus este realista si poate constitui drept baza in vederea
retrocedarii, sub rezerva limitelor mentionate.

EXPERT EVALUATOR
Ing. TODICA EUGEN %\ -

EXPERT EVALUATOR
Ec. DORIN ARBANAS - MOCANU

S.C. SIERRA QUADRANT CONSULTING GRUP S.A. Bacau certifica obiectivitatea rezultatelor evaluarii
precum silipsa intereselor personale in legatura cu proprietatea evaluata, marimea onorariului incasat nu a
deping@ubaiigi.o forma de valoarea estimata.
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Socictate de consulting. evalnare, nanagement, §i markeling

SIERRA QUADRANT CONSULTING GRUP S. A,

MEMBRU CORPORATIV AL UNIUNII NATIONALE A EVALUATORILOR AUTORIZATI DIN ROMANIA — 0108
str. Alexandru Cel Bun nr 11A Bacau, 600058, tel 0234/510676. fax 0234/510624

Capital Social : 120.000 RON, C.U.J. RO 10840950, Nr. Reg. Com. JO4/727/1698

e-mail: office. sa@@sigrraquadrant.io

SISTEM DE MANAGEMENT AL CALITATII SR EN IS0 9007 : 2001

F 22 - Nr. SQCG 313/06.09.2012

RAPORT DE EVALUARE

TEREN INTRAVILAN
BACAU, STR. MARASESTI, NR. 94
NUMAR CADASTRAL 2897

BENEFICIAR: S.C. FOX STANESCU S.N.C.
PRIMARIA MUNICIPIULUI BACAU

PROPRIETAR: PRIMARIA MUNICIPIULUI BACAU
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5.C, SIERRA QUADRANT CONSULTING GRUP S.A,

RAPORT EVALUARE
TEREN INTRAVILAN_BACAU, STR. MARASESTI, NR. 34

Catre,
S.C. FOX STANESCU S.N.C.

Va transmitem anexat raportul de evaluare detaliat al terenului intravilan, in suprafata de 79,15 mp, amplasat
in Bacau, str. Marasesti, nr. 94,

Scopul evaluarii este estimarea valorii terenului, la data de 05.09.2012, in vederea retrocedarii unui teren ce
nu poate fi pusa in posesia vechiului proprietar pe vechiul amplasament, situatia urbanistica actuala

nepermitand acest lucru, in conformitate cu prevederile legale.

Data de referinta pentru care sunt valabile toate calculele, analizele si estimarile efectuate este 05.09.2012.

Valoarea este raportata in lei, in conditiile unei plati integrale cash.

A fost supus evaluarii dreptul de proprietate integral al Primariei mun. Bacau asupra proprietatii. Dreptul de
proprictate evaluat este desprins din documentatile puse la dispozitie de Beneficiar (fara a se face
investigatii/verificari suplimentare, fiind vorba despre o lucrare efectuata la comanda destinatarului). El este
considerat integral si nerestrictiv.

In urma inspectiei pe teren si a investigatiilor realizate, Evaluatorul a identificat amplasamentului (cu sprijinul
Beneficiarului) si utilitatile existente. Locatia terenului ce face obiectul prezentei lucrari a fost indicata de catre

Beneficiarul raportului.

In baza calculelor efectuate, a ipotezelor si a conditiilor limitative, valoarea estimata a proprietatilor la data de
05.09.2012, este de:

VIEREN INTRAVILAN BACAU, str. MARASESTI, nr. 94 = 44.400 lei

V1EREN INTRAVILAN BACAU, str. MARASESTI, nr.94 = 9.890 euro

Nota 1: Valoarea de mai sus nu contine TVA

Nota 2; Valoarea propusa este valabila-astazi 05.09.2012, urmand a fi corectate ori de cate ori piata o cere.
.
™,
\\

SIERRA QUADRANT CONSULTING GRUP E‘} A.BACAU
MEMBRU COR ORATIV U.N.E.AR. )

DIRECTOR EXECUTIV -~

EXPERT EVALUATOR 7
Ing. Eufien & Todica
g A,f'l:{g si".ﬁlw" %




5.0, SEFNRRA QUADRANT CONSULTING GRUP 8.A.

RAPORT EVALUARE
TEREN INTRAVILAN_BACAU, STR. MARASESTI, NR. 84

CERTIFICAREA VALORII

5.C. SIERRA QUADRANT CONSULTING GRUP S.A. Bacau prin Expert evaluator ing. Eugen C. Todica in
calitate de Director Executiv, declar ca evaluarea a fost facuta in concordanta cu Standardele Internationale
de Evaluare (IVS) si confirma ca;

e prezentarea faptelor din raport sunt corecte si reflecta cele mai pertinente cunostinte ale evaluatorului.
e analizele si concluziile sunt limitate numai la ipotezele si conditiile prezentate in acest raport.

* evaluatorul nu a avut nici un interes asupra proprietatii evaluate.

* evaluarea a fost efectuata in conformitate cu Codul etic si cu Standardele Internationale de Evaluare.

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

» onorariul evaluatorului nu este conditionat de nici un aspect al raportului.

* evaluatorut indeplineste cerintele adecvate, de calificare profesionala.

* evaluatorut are experienta in ceea ce priveste localizarea si categoria de proprietate ce este evaluata.
+ cvaluatorul a efectuat o inspectie personala a proprietatii

* nici o persoana, cu exceptia celor specificate in raport, nu a acordat asistenta profesionala in elaborarea
raportului.

® nici realizarea evaluarii si nici remunerarea nu depind de valoarea raportata.

SIERRA QUADRANT CONSULTING GRUP-S.A. BACAU
MEMBRU CORPORATIV U.N.E.AR. N

DIRECTOR EXECL

EXPERT EVALUAR Py
Ing. Eugen C. TodioasULTH <
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CAPITOLUL 1. PREMISELE EVALUARII

1.1. Obiectul evaluarii

Obiectul lucrarii Il constituie un lot de teren in suprafata de 79,15 mp, amplasat in Bacau, str. Marasesti, nr. 94,
ce este propus spre retrocedare catre DI. Cucu loan in schimbul unei suprafete de teren ce nu poate fi pusa in
posesia sa pe vechiul amplasament.

1.2. Scopul evaluarii

Scopul evallarii este estimarea valorii terenului, la data de 05.09.2012, in vederea retrocedarii unui teren ce
nu poate fi pusa in posesia vechiului proprietar pe vechiul amplasament, situatia urbanistica actuala
nepermitand acest lucru, in conformitate cu prevederile legale.

1.3. Definirea valorii si data estimarii

Evaluarea este un proces de estimare a valorii unei proprietati la un moment dat.

Valoarea reflecta rezultatul unor aprecieri facute pe baza mai multor criterit de comparatie, ea exprimand de

fapt valoarea de intrebuintare si cea de schimb in contextul general al pietei.

In abordarea evaluarii, evaluatorul are in vedere urmatoarea definitie:

» VALOAREA DE PIATA {conform Standardelor Internationale de Evaluare - IVS) este suma estimata,
pentru care o proprietatea va fi schimbata, la data evaluarii, intre un vanzator hotarat si un cumparator
decis, intr-o tranzactie cu pret determinat obiectiv, dupa o activitate de marketing corespunzatoare, in care
partile implicate au actionat in cunostinta de cauza, prudent si fara constrangere.

Data estimarii valorii este 05.09.2012.

1.4. Modul de exprimare a valorii

Valoarea este raportata in lei, in conditiile unei plati integrale cash.
Pentru elementele de calcul ce au la baza estimari in valuta, s-a utilizat cursul valutar BNR, valabil fa data de
06.09.2012, respectiv; 1 EURO = 4,4940 lei.

1.5. Drepturile de proprietate evaluate

A fost supus evaluarii dreptut de proprietate integral al Primarief mun. Bacau asupra proprietatii. Dreptul de
proprietate evaluat este desprins din documentatile puse la dispozitie de Beneficiar (fara a se face
investigatii/verificari suplimentare, fiind vorba despre o lucrare efectuata la comanda Beneficiarului). El este
considerat integral si nerestrictiv.

1.6. Ipoteze si conditii limitative

Prezentul raport a fost elaborat in urmatearele ipoteze si conditii limitative:

¢ Z2evaluarea s-a efectuat pe baza documentelor furnizate de catre beneficiarul lucrarii, acestea au fost
presupuse a fi autentice; evaluatorul nu-si asuma nici o responsabilitate privind descrierea situatiei juridice
sau a ftitlurilor de proprietate. Titlul de proprietate se presupune valabil si tranzactionabil daca nu se
specifica altfel,

» informatiile solicitate si luate in considerare de catre evaluator sunt considerate a fi autentice, fara ca
acestea sa ofere o garantie asupra preciziei lor;

» evaluatorul a obtinut informatii, estimari si opinii, ce au fost evidentiate in raportul de evaluare, de la surse
considerate credibile fara a-si asuma nici ¢ responsabilitate in privinta corectitudinii lor;

¢ proprietatea este evaluata ca fiind libera de sarcini deoarece nu s-a specificat altfel;

* se presupune ca proprietatea este detinuta cu responsabilitate si ca se aplica un management competent
al acestora;

= se presupune ca terenul nu este strabatut de retele de utilitati, fiind construibil 100%;

¢ datele referitoare la dimensiuni si suprafete au fost extrase din schitele puse la dispozitie de catre
Beneficiarul lucrarii;

* se presupune ca proprietatea este in concordanta cu toate reglementarile locale sl republicane privind
mediuf inconjurator, reglementarile si restrictiile urbanistice, cu exceptia neconcordantelor ce ar fi expuse in
prezentul raport;

s Se pres ‘6a toate autorizatiile, certificatele de functionare sau alte documente necesare functionarii
sunt?an pot fiobtinute pentru oricare dintre utilizarile luate in considerare in prezentul raport;
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+ se presupune ca utilizarea proprietatii corespunde granitelor si nu exista nici o servitute in afara celor
descrise in raport;

* nu se detin informatii cu privire la existenta unor materiale periculoase in cadrul proprietatii evaluate;
Evaluatorul nu are calitatea, calificarea sl nici obligatia de a depista astfel de substante;

+ estimarea valorilor din acest raport a avut in vedere proprietatea in intregime si orice divizare in elemente
sau drepturi partiale va anula aceasta evaluare;

= previziunile sau estimarile continute in raport s-au facut in conditile actuale ale pietii;

« evaluatorul, prin natura evaluarii, nu va fi solicitat sa ofere consultanta ulterioara sau sa depuna marturie in
instanta in legatura cu proprietatea evaluata, decat daca au fost facute initial aranjamente in aceasta
privinta;

« prezentul raport de evaluare nu poate fi inclus in nici un document si nu poate fi publicat sub nici o forma,
fara aprobarea scrisa a evaluatorului;

» acest raport de evaluare este confidential atat pentru client cat si pentru evaluator si este valabil numai
pentru scopul mentionat in cadrul capitolului si evaluatorul nu-si asuma nici o respensabilitate daca acesta
este transmis altei persoane, fie pentru scopul declarat, sau pentru oricare alt scop;

* previziunile, proiectile si estimarile continute aici se bazeaza pe conditiile curente de pe piata, pe factorii
cererii si ai ofertei anticipate pe termen scurt si pe o economie stabila in timp. Aceste previziuni sunt, prin
urmare, supuse schimbarii conditiilor viitoare.

1.7. Sfera evaluarii

Avand in vedere scopul evaluarii, respectiv “estimarea valorii terenului, la data de 05.09.2012, in vederea
retrocedarii unui teren ce nu poate fi pusa in posesia vechiului proprietar pe vechiul amplasament, situatia
urbanistica actuala nepermitand acest lucru, in conformitate cu prevederile legale’™, Evaluatorul a utilizat
urmatecarele informatii culese de pe piata imobiliara locala:

* informatii despre proprietati similare care sunt in curs de tranzactionare obtinute de la Agentia Imobiliara
ADIMAX Bacau str. Mioritei nr. 68, telf./fax 0234516045 persoana de contact Adina Neagu nr.
0723505533. Informatiile se considera cu un grad relativ mare de realism.

* Evaluatorul a analizat oferta si cererea de proprietati similare in zona si in imprejurimi si gradul de
vandabilitate al zonei.

CAPITOLUL 2. PREZENTAREA DATELOR

2.1. ldentificarea proprietatii, descriere juridica

Terenul evaluat este in proprietatea Primariei Bacau fiind propus spre retrocedare, in schimbul unui terer ce
nu poate fi pus in posesie pe vechiul amplasament.

Beneficiarul lucrarii a prezentat urmatoarele acte:

» contract de concesiune nr. 8272/03.03.1998;

+ plan de situatie.

Prin mentionarea documentelor anteriore, Evaluatorul nu certifica corectitudinea din punct de vedere legal a
acestuia si nici dreptul de proprietate deplin, considerat ca ipoteza de lucru in prezenta lucrare.

2.2. Tipul proprietatii; definirea pietil

Proprietatea evaluata este un teren intravilan, amplasat in zona mediana a mun. Bacau. Piata specifica este
cea a terenurilor intravilane, potential construibile. Zona de delimitare geografica a subpietei este reprezentata
de zona Pietei sud a mun. Bacau.
In urma analizei proprietatii imobiliare, a amplasamentului acesteaia si a utilitatilor de care dispune, se poate
desprinde concluzia ca aceasta dispune de o flexibilitate redusa a utilizarilor deoarece terenul propus de catre
Primaria mun. Bacau spre retrocedare are o suprafeta foarte mica, lipita de o alta constructie, utilizarea
potentiala a acestuia fiind fie de spatiu verde fie de extinderea locuintelor / spatiilor comerciale adiacente
{balcoane, extindere spatii comerciale).
La data evaluarii, piata imobiliara nationala inregistreaza un trend negativ, ca urmare a crizei economice ce se
manifesta atat la nivel international cat si la nivel national. In urma acestor aspecte negative, preturile
terenurilor / imobilelor au scazut foarte mult, ajungand la nivelul celor inregistrate in urma cu 3 + 4 ani, fiind
posibil ca tendinia.-eée:scadere sa continue. Aceasta diminuare a preturilor pe piata imobiliara se datoreaza in
primul rand deZechilibrdlui aparut, respectiv prin devansarea cererei de catre oferta, mai ales pe fondul lipsei
de Iichiditati/ﬁg pistaebAirmare a inaspririi conditiilor de creditare
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2.3. Aspecte economico — sociale

Municipiul Bacau in care se afla proprietatea evaluata este resedinta de judet, oras industrial, aflat in plina
dezvoltare mai ales dupa 1989, cand a inceput sa se dezvolte si proprietatea privata.

Din punct de vedere economic in Bacau functioneaza societati cu profil industrial de interes national si chiar
mai mult, cum sunt societatea de constructii si reparatii avioane AEROSTAR, societatea de constructii masini
unelte WMW, societati de prelucrare a lemnului, un mare numar de societati de productie textila si confectii,
societati din industria alimentara, etc; toate societatile amintite sunt privatizate, iar in Bacau s-au dezvoltat
multe alte afaceri particulare ale unor societati cu capital atat romanesc, cat si strain.

Municipiul Bacau beneficiaza de o infrastructura bine dezvoltata, dupa cum urmeaza :

e este strabatut de drumurile europene E85 si E57 - artere de circulatie europeana si nationala ;

« feroviar, Bacaul reprezinta un important nod de cale ferata;

= legaturile aeriene sunt realizate prin intermediul aeroportului international.

In cadrul municipiului Bacau actioneaza o retea de banci comerciale foarte dezvoltata (BCR, BRD,
BANCPOST, BANCA TRANSILVANIA, ROMEXTERA, ITALO ROMENA, UNICREDIT - TIRIAC, BANCA
ROMANEASCA, EXIMBANK, INGBANK, CARPATICA, etc.)

Populatia municipiului Bacau, dupa datele statistice publicate la finele anului 2007, este de 175.500 locuitori.

In pericada dupa schimbarea economieiei totalitariste si trecerea la economia de piata, mediul de afaceri
bacauan a inregistrat in medie un trend ascendent, care a contribuit la cresterea interesului oamenilor de
afaceri, pentru a investi in aceasta zona. Efectul asupra pietii imobiliare a fost acela ca subpiata constructi,
afaceri, comert, in special spatille comerciale si in principal locuintele si terenurile libere au inregistrat o
dinamica ascendenta, cu efect asupra pietei imobiliare. Qdata cu aparitia primelor semne ale crizei financiare
instituite la nive! mondial la sfarsitul anului 2008, piata imobiliara nationala a intrat intr-o perioada de stagnare
si chiar au aparut dezechilibre majore intre cerere si oferta, in sensul ca interesul investitorilor a scazut pentru
achizitii de proprietati imobiliare, ca urmare a lipsei de lichiditati pe piata coroborat cu inasprirea conditiilor de
creditare de catre banci.

2.4. informatii despre zona si amplasament

Teren ce face obiectul evaluarii este amplasat in zona mediana a mun. Bacau, in vecinatatea Pietei Sud a
mun. Bacau, pe partea dreapta in directia de mers spre Bucuresti. Terenul este acoperit de o constructie
{cabinet medical).

Accesul la proprietate se face direct din str. Marasesti, strada cu un sistem rutier din asfalt cu o doua benzi de
mers pe sens. Traficul pietonal este ridicat, dar si cel rutier este crescut, zona fiind preponderent cu caracter
rezidential si comercial, respectiv blocuri de locuinte si spatii comerciale. Nu sunt surse de neplaceri in
imediata apropiere, cu exceptia disconfortului fonic produs de mijloacele de transport.

Utilitatile zonei / amplasamentului:

+ retea de apa;

« retea de canalizare,

» retea de energie electrica,;

» retea de gaze naturale;

» telefonie fixa si mobila.

2.5. Descrierea terenului — numar cadastral 2897

Terenul, cu o suprafata de 79,15 mp, propus de Primarie pentru retrocedare are o forma dreptunghiulara, cu
laturile mari orientate aproximativ perpendicular pe axa nord - sud. Terenul este pozitionat perpendicular cu
strada Marasesti, avand acces doar pietonal din str. Marasesti si rutier printr-o parcare amplasata n vecinatate
sau printr-o strada adiacenta. Categoria de folosinta a acestuia este curti — constructii. La data evaluarii, pe
acest teren este construita o cladire. Terenul dispune de toate utilitatile.

Vecinatati:
+ la nord: bloc de locuinte;
« la sud: proprietate Consiliul Local Bacau
» la est: proprietate Consiliul Local Bacau
* lavest ietate Consiliul Local Bacau
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2.6. Analiza pietei imobiliare
2.6.1. Fapte curente

Analiza pietei este procesul de identificare si studiere a pietei unui anumit bun sau serviciu si constituie baza

pentru @ determina cea mai buna utilizare a unei proprietati. O proprietate existenta sau propusa pentru ©

anumita utilizare poate fi analizata in functie de criteriile fezabilitatii financiare si productivitati maxime numai

dupa ce s-a demaonstrat ca exista o conformare corespunzatoare pe piata pentru existenta acelei utilizari.

Valoarea de piata a unei proprietati este in mare masura dependenta de pozitia sa competitiva pe piata.

La data evaluarii, piata proprietatilor imobiliare de tip teren intravilan este in scadere usoara, din cauza crizei

economice care a afectat semnificativ si municipiul Bacau, generand urmatoarele fenomene:

» scaderea puterii de cumparare a populatiei ca urmare a masurilor guvernamentale, care conduce si la
scaderea vanzarilor proprietatilor imobiliare;

« cresterea fiscalitati, masura guvernamentala ce descurajeaza spiritut intreprinzator si conduce la
falimentarea agentilor economici;

« intarzierea platilor guvernamentale pentru servicii executate, catre intreprinzatorii privati;

s politica bancilor de crestere a dobanzilor si a innaspririi condititlor de acordare a creditelor.

2.6.2. Analiza cererii solvabile

Analiza cererii s-a bazat pe recuncasterea utilizatorilor potentiali. Cererea pentru terenuri intravilane este
asigurata de persoane fizice si juridice, cu venituri medii si mari.

Cele mai solicitate sunt terenurile cu suprafete cuprinse intre 350 = 800 mp.

Elementele constitutive ale cererii — puterea de cumparare, disponibilitatea creditului si dorinta de cumparare
— nu se regasesc simultan, ta data evaluarii pentru proprietatile analizate.

Parametrii decisivi in previzionarea cererii il reprezinta: puterea de cumparare a populatiei {(care a condus la
reducerea consumului din cauza diminuarii numarului de locuri de munca si a salariilor), scazuta la data
evaluarii datorita conjuncturii economice nefavorabile {reducerea cu 25% a salariilor bugetarilor in octombrie
2010), dar si blocajul creditelor bancare, fiscalitatea crescuta ce descurajeaza initiativa privata, precum si
riscul de faliment provecat de intarzierea platilor guvernamentale catre intreprinzatorii privati mari.

Pe site-urile de specialitate au fost gasite anunturi cu cereri de cumparare de proprietati similare, insa acestea
sunt mult sub piata, prin aceste anunturi urmarindu-se subestimari ale valorii de piata si incercari clare de
specula.

Ca urmare a crizei economice si a inaspririt conditiilor de accesare a creditelor de la banci, a scaderii puterii
de cumparare a populatiei din municipiul Bacau, dupa anul 2008 cererea a fost in scadere, iar preturile de
vanzare, tarifele de inchiriere si gradu! de ocupare au inregistrat acelasi trend negativ.

Evaluatorul considera ca cererea se va revigora incepand cu anul 2013 + 2014, cand se asteapta depasirea
pericadei de criza si relansarea economiei romanesti.

Pana la deblocarea platilor guvernamentale si realizarea unei stabilitati politice si fiscale, evaluatorul considera
ca cererea nu va inregistra cresteri, ¢i va stagna sau va descreste usor in urmatorii doi ani.

2.6.3. Oferta competitiva

Oferta reprezinta cantitatea dintr-un tip de proprietate imobiliara care este disponibila pentru vanzare si/sau
inchiriere la diferite_preturi, pe o piata imobiliara specifica, intr-o anumita perioada de timp. Existenta ofertei
pentru un ar_lurﬁﬁ tip.de proprietate imobiliara, la un anumit moment, un anumit pret si un anumit loc, indica
gradul de ?a(r_itag .@ﬁgpstgi tip de proprietate imobiliara.
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Analiza s-a axat pe analiza datelor obtinute prin inspectarea zonei, discutii cu agenti imobikiari, dar si prin

consultarea site-urilor de specialitate.

Zona strazii Marasesti este 0 zona mixta: rezidentiala de blocuri de locuinte si comerciala.

S-au identificat urmatoarele oferte cu proprietati simlare in zona subiectului:

1. Teren intravitan, Bacau, str. Cornisa, nr. 18, S = 600 mp, toate utilitatile. Oferta: 200 euro/mp. (Sursa
informatii: Agentie imobiliara Adimax, Bacau, str. Mioritei, nr. 68, tel. 0234-518060, 0234-5160435)

2. Teren intravilan, Bacau, str. Cornisa, S = 420 mp, toate utilitatile. Oferta: 180 euro/mp. {(Sursa informatii:
Agentie imobiliara Adimax, Bacau, str. Mioritei, nr. 68, tel. 0234-518060, 0234-516045)

3. Teren intravilan, Bacau, str. Cornisa, nr. 19, S = 350 mp, toate utilitatile. Oferta: 150 euro/mp. (Sursa
informatii: Agentie imobiliara Adimax, Bacau, str. Mioritei, nr. 68, tel. 0234-518060, 0234-516045)

Este o zona populata, cu un grad de ocupare a terenurilor construibile de peste 80%. Din consultarea

anunturilor publicitare privind spatii rezidentiale din aceasta zona se observa ca ofertele de vanzare variaza

intfre 120 + 250 euro/mp.

2.6.4. Echilibrul pietii

Prin analiza cererii si ofertei se constata ca cererea pentru cumparare de terenuri ist continua declinul pe
fondul crizei financiare care a afectat si municipiul Bacau, precum si a lipsei creditarii bancare.

Din analiza pietei rezulta ca terenurile in zona proprietatii evaluate au valori de vanzare de 120 + 250 euro/mp.
Ca urmare a scaderii cererii pentru proprietati imobiliare si implicit a cererii pentru terenuri intravilane, valoarea
acestora a fost in stagnare sau chiar usoara scadere in perioada anterioara si se estimeaza aceeasi tendinta
in perioada imediar urmatoare.

In aceste conditii, putem spune c¢a piata proprietatilor rezidentiale este o piata in declin, o piata a
cumparaterilor.

CAPITOLUL 3. ANALIZA DATELOR Sl CONCLUZIILE

3.1. Cea mai buna utilizare

Conceptul de "cea mai buna utilizare” (CMBU) este un concept de piata. Prin analiza CMBU a proprietatii
imobiliare evaluate se poate identifica utilizarea cea mai competitiva si profitabila.

In conformitate cu Standardele Grupului European al Evaluatorilor de active, CMBU este definita ca ;
“Utilizarea cea mai probabila a unei proprietati, posibila din punct de vedere fizic, permisibila din punct de
vedere legal, fezabila financiar, justificata corespunzator si din care rezulta cea mai mare valoare a proprietatii
supuse evaluarii.”

Anatiza CMBU trebuie realizata atat pentru terenul considerat liver, cat si pentru proprietatea construita, asa
cum se afla ea la data evaluarii.

in momentul de fata, destinatia proprietatii evaluate este de spatiu comercial, care poate fi inchiriat cu o chirie
unitara de 6 €/mp/luna.

Pentru schimbrea destinatiei spatiului comercial in birouri, ar fi necesar un cost de conversie de 150 euro/mp,
iar chiria ar creste devenind 6,60 €/mp/luna.

Rata de capitalizare in ambele cazuri este de 5,5% (vezi Anexa).

Explicatii U.M. Spatiu comercial Birouri
Chirie lunara euro/mp 6,00 8,50
Suprafata inchiriata mp 67,28 67,28
Grad de ocupare % 85,00% 85,00%
Venit brut potential euro 4117.,38 4.460,50
Cheltuieli aferente euro 1.029,35 1.029,35
Venit net potential euro 3.088,04 3.431,15
Rata de capitalizare % 5,50% 5,50%
Valoare capitalizata euro 56.146,13 62.384,59
Cost reconversie eure 0,00 10.091,63
Valoare proprietate euro R 56.145,00 52.295,00

Din datele de mal sus, rezulta ca cea mai buna utilizare a terenului construit este de spatiu comercial. In
concluzie,.ces. mtﬁuna, utilizare a proprietatii evaluate este cea existenta.
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ESTIMAREA RATEI DE CAPITALIZARE

In vederea estimarii ratei de capitalizare pentru proprietati imobiliare s-au folosit trei imobile similare cu cea
evaluata, cu urmatoarele caracteristici:

COMPARABILA 1 — Spatiu comercial in Bacau, zona Piata Sud, la parter de bloc, cu suprafata 193,00 mp,
dotat cu toate utilitatile, cu finisaje superioare. Proprietatea este la oferta de vanzare pentru suma de 241.250
euro (1.250 euro/mp A.). Tarif chirie bruta lunara 7,50 €/mp AJluna. Informatia este credibila, fiind preluata de
pe site-ul www.prohouse.ro.

COMPARABILA 2 — Spatiu comercial in Bacau, str. 9 Mai, zona Peco Mol, parter si etaj de bloc, cu suprafata
170,00 mp, dotat utilitati partiale (fara gaz metan}, cu finisaje obisnuite. Proprietatea este la oferta de vanzare
pentru suma de 280.500 euro (1.650 euro/mp A;). Tarif chirie bruta lunara 9,50 €/mp Ac/luna. Informatia este
credibila, fiind preluata de pe site-ul www.prohouse.ro,

COMPARABILA 3 — Spatiu comercial in Bacau, str. Carpati, zona Piata Sud, la parter de bloc, cu suprafata
205,00 mp, dotat cu toate utilitatile, cu finisaje superioare. Proprietatea este la oferta de vanzare pentru suma
de 256.250 euro {1.250 euro/mp A.). Tarif chirie bruta lunara 7,50 €/mp AJluna. Informatia este credibila, fiind
preluata de pe site-ul www.prohouse.ro.

Avand in vedere conditiile pietei precum si dorinta cumparatorului de recuperare rapida a investitiei, apreciem
rata de capitalizare in valoare de 5,50%.

Desfasurarea calculului este prezentata in Anexa la raport.

3.2. Modul de abordare a valorii

In vederea estimarii valorii terenului s-au utilizat doua abordari, respectiv:
- abordarea pe baza de venit — metoda capitalizarea rentei / redeventei;
- abordarea pe baza comparatiei de piata — metoda comparatiei de piata.

3.2.1. Metoda capitalizarii rentei / redeventei

Primul pas in estimarea valorii dreptului de utilizare a terenului este modalitatea de stabilire a redeventei
minime de catre concedent. Astfel, conform art. 14 din Legea 50/191, "limita minima a preturlui concesiunii se
stabileste, dupa caz, prin hotararea Consiliului Judetean, a Consiliului General al Municipiului Bucuresti sau a
Consiliului Local, astfel incat sa se asigure recuperarea in 25 de ani a pretului de vanzare a terenului, in
conditiile de piata, la care se adauga costul lucrarilor de infrastructura aferente”.

Estimarea redeventei minime s-a realizat prin aplicarea prevederilor Hotararii Consiliului Local al Mun. Bacau
nr. 309/30.10.2006 privind aprobarea Fisei de calcul a taxei minime anuale de concesionare — potrivit Legii nr.
50/1991, cu modificarile si completarile ultericare.

Evaluarea terenurilor prin aceasta metoda se face prin actualizarea redeventei pe durata unui contract de
concesiune, respectiv 25 de ani (potentialul cumparator va fi dispus sa plateasca numai contravaloarea
actualizata a veniturilor incasabile in viitor).

Valcarea terenului se poate estima pe baza urmatoarei relatii de caloul:

vV y R
21 (1 N a) i, unde:
\ — valoarea terenului;
R - redeventa anuala;
a — rata de actualizare;
n — numarul de ani a contractuiui de concesiune

. 1
Termenul Z _(1 + a)‘ este de fapt factorul de capitalizare a venitului (f), respectiv factorul valorii
i=1
actualizate a unui flux de venituri constante periodice viitoare. Tratand formula factorului de capitalizare ca o
progresie geometrica, aceasta formula se poate rescrie astfel:
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Astfel, reallia de calcul a valorii terenului se poate rescrie astfel:

T
(1 +a)"

a
In vederea estimarii dreptului de folosinta a terenului se pargurg urmatoarele etape:
+ estimarea pe baza prevederilor HCL 309/2006 a redeventei minime pentru fiecare teren in parte;;
+ estimarea ratei de actualizare (a) in functie de riscurile percepute (utilizarea terenului, durata contractului,
efc);
+ determinarea prin metode matematice a factorului de capitalizare pe durata contractului,
+ estimarea valorii terenului pe baza formulei V=R x F.

1 -
V = Rx

3.2.2. Metoda comparatiei de piata

Pentru estimarea valorii terenurilor ce fac obiectul prezentului raport s-a utilizat abordarea prin comparatia
directa a vanzarilor. Premiza majora a abordarii prin comparatie directa este aceea ca valoarea de piata a
unei proprietati imobiliare este in relatie directa cu preturile unor proprietati competitive si comparabile.

tn cazul de fata, ca tehnica de comparare, se va utiliza 0 metoda calitativa si anume — analiza comparatiilor
relative. Aceasta se bazeaza pe studiul relatiilor indicate de datele pietei, fara a recurge la cuantificare. Pentru
a aplica aceasta tehnica, evaluatorul analizeaza, compara si ajusteaza oferte si tranzactii pentru loturi similare
in scopul determinarii caracteristicilor inferioare, superioare sau egale fata de cele ale proprietatii subiect.

In analiza au fost utilizate proprietati comparabile, situate in vecinatatea terenului supus evaluaril,

COMPARABILA 1: Teren intravilan, situat in Bacau, str. Cornisa, nr. 18, in suprafata de 600,00 mp, cu acces
din strada Cornisa, cu ¢ forma regulata, construibil 100%, categoria de felosinta curti — constructil, toate
utilitatile, este la vanzare la data evaluarii cu 200,00 euro/mp. Informatia este credibila fiind preluata de la
agentia imohiliara care detine oferta.

COMPARABILA 2: Teren intravilan, situat in Bacau, str. Cornisa, in suprafata de 420,00 mp, cu acces din
strada Cornisa, cu o forma regulata, construibll 100%, categoria de folosinta curti — constructii, toate utilitatile,
este la vanzare la data evaluarii cu 180,00 euro/mp. Informatia este credihila fiind preluata de la agentia
imobiliara care detine oferta.

COMPARABILA 3: Teren intravilan, situat in Bacau, str. Cornisa, nr. 19, in suprafata de 150,00 mp, cu acces
din strada Cornisa, cu ¢ forma regulata, construibit 100%, categoria de folosinta curti — constructii, toate
utilitatite, este la vanzare la data evaluarii cu 150,00 euro/mp. Informatia este credibila fiind preluata de la
agentia imobiliara care detine oferta.

Explicitarea corectiilor:

1. Avand in vedere ca tranzactiile nu sunt efectuate, acestea fiind oferte de vanzare, valoarea proprietatilor
s-a corectat in functie de evolutiile inregistrate pe piata imeobiliara;

2. In functie de localizarea terenurilor pretul unitar sufera modificari semnificative. Astfel, in urma analizei
evolutiei pietei imobiliare, diferenta de localizare dintre lecatiile comparabile si subiect a fost corectata cu +
5% + 25%;

3. Diferenta de suprafata a terenului afecteaza si valoarea proprietati. Analizand piata imobiliara s-a
constatat ca o diferenta de suprafata de £ 100 mp afecteaza pretul unitar cu + 5 euro/mp.

4. Faptul ca terenul este ocupat de o constructie afecteaza valoare proprietatii cu + 5%.

Desfasurarea calculului pentru fiecare parcela este prezentata in Anexa la raport.
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RAPORT EVALUANE
TEREN INTRAVILAN_BACAU, STR, MARASESTL NA. 24

i R AR .

CAP. lll ESTIMAREA VALORII FINALE

In urma aplicarii metodei de evaluare utilizate si a analizei rezultatelor obtinute, Evaluatorul propune ca
valoare de piata a lotului de teren ce face obiectul evaluarii, la data de 05.09.2012, valoarea degajata de
metoda comparatiei de piata, respectiv

VIEREN INTRAVILAN BACAU, str. MARASESTI, ar. 54.= 44.400 lei

VIEREN INTRAVILAN BACAU, str. MARASESTL nr.94 = 9.890 euro

Nota 1: Valoarea de mai sus nu contine TVA
Nota 2: Valoarea propusa este valabila astazi 05.09.2012, urmand a fi corectata ori de cate ori piata o cere.

Evaluatorul considera ca valoarea de mai sus este realista si poate constitui drept baza in vederea
retrocedarii, sub rezerva limitelor mentionate.
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EXPERT %LUAT(D EXPERT EVALUATOR
Ing. TODICA EUGEN .~ - Ec. DORIN ARBANAS — MOCANU
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S.C. SIERRA QUADRANT CONSULTING GRUP S.A. Bacau certifica obiectivitatea rezultatelor evaluarii
precum si lipsa intereselor personale in legatura cu proprietatea evaluata, marimea onorariului incasat nu a
depins sub nici o forma de valoarea estimata.
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SIERRA QUADRANT CONSULTING GRUP S.A.

RAPORT EVALUARE
TEREN INTRAVILAN_BACAU, STR. VALEA ALNA, NR. 5

Catre,
GIURG! GHEORGHE

Va transmitem anexat raportul de evaluare detaliat al terenuiui intravilan, in suprafata de 43,55 mp, amplasat
in Bacau, str. Valea Alba, nr. 5.

Scopul evaluarii este estimarea valorii terenului, la data de 05.09.2012, in vederea retrocedarii unui teren ce
nu poate fi pusa in posesia vechiului proprietar pe vechiul amplasament, situatia urbanistica actuala
nepermitand acest lucru, in conformitate cu prevederile legale.

Data de referinta pentru care sunt valabile toate caiculele, analizele si estimariie efectuate este 05.09.2012.
Valoarea este raportata in lei, in conditiile unei piati integrale cash.

A fost supus evaluarii dreptul de proprietate integral al Primariel mun. Bacau asupra proprietatii. Dreptul de
proprictate evaluat este desprins din documentatiile puse la dispozitie de Beneficiar (fara a se face
investigatiifverificari suplimentare, fiind vorba despre o lucrare efectuata la comanda destinatarului). El este
considerat integral si nerestrictiv.

In urma inspectiei pe teren si a investigatillor realizate, Evaluatorul a identificat amplasamentului (cu sprijinul
Beneficiarului) si utilitatile existente. Locatia terenului ce face obiectul prezentei lucrari a fost indicata de catre
Beneficiarul raportului.

in baza calculelor efectuate, a ipotezelor si a conditiilor limitative, valoarea estimata a proprietatilor ia data de
05.08.2012, este de:

V. v = 26.400 iei
VIEREN INTRAVILAN BACAU, str. vaLEA aLpa o 5= 5.880 euro

Nota 1: Valoarea de mai sus nu contine TVA
Nota 2: Valoarea propusa este valabila astazi 05.09.2012, urmand a fi corectate ori de cate ori piata o cere.

SIERRA QUADRANT CONSULTING GRUP S.A. BACAU

MEMBRU coRRuRATlv U.N.E.A.R.
DIRECTOR EXECUTLY e
EXPERT EVALUATOR .~ ;,

Ing. EugenC Todica
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: S.C. SIERRA QUADRANT CONSULTING GRUP S.A.

I_ﬁj RAPORT EVALUARE
i e TEREN INTRAVILAN_BACAU, STR. VALEA ALNA, NR. 5

CERTIFICAREA VALORII

S.C. SIERRA QUADRANT CONSULTING GRUP S.A. Bacau prin Expert evaluator ing. Eugen C. Todica in
calitate de Director Executiv, declar ca evaluarea a fost facuta In concordanta cu Standardele Internationale
de Evaluare (IVS) si confirma ca:

* prezentarea faptelor din raport sunt corecte si reflecta cele mai pertinente cunostinte ale evaluatorului.
¢ analizele si concluziile sunt limitate numal la ipotezele si conditiile prezentate in acest raport.

* evaluatorul nu a avut nici un interes asupra propristatii evaluate.

* evaluarea a fost efectuata in conformitate cu Codul etic si cu Standardele Internationaie de Evaluare.

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

* onorariul evaluatorului nu este conditionat de nicl un aspect al raportului.

* evaluatorul indeplineste cerintele adecvate, de calificare profesionala.

* evaluatorul are experienta in ceea ce priveste localizarea si categoria de proprietate ce este evaluata.
¢ evaluatorul a efectuat o inspectie personala a proprietatii

* nici o persoana, cu exceptia celor specificate in raport, nu a acordat asistenta profesionala in elaborarea
raportului.

* nici realizarea evaluarii si nici remunerarea nu depind de vaioarea raportata.

SIERRA QUADRANT CONSULTING GRUP S.A. BACAU
MEMBRU CORPORATIV U.N.E.A.R:

DIRECTOR EXECUZI##==-._

EXPERT EVALUATOR ™ \

Ing. Eugen C. Toditas "4/ 4
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e y.C. SIERRA QUADRANT CONSULTING GRUP S.A.
L':ﬁ_jj RAPORT EVALUARE
. TEREN INTRAVILAN_BACAU, STR. VALEA ALNA, NR. 5

CAPITOLUL 1. PREMISELE EVALUARII

1.1. Oblectul evaluarii

Obiectul tucrarii il constituie un lot de teren In suprafata de 43,55 mp, amplasat in Bacau, str. Valea Alba, nr. 5,
ce este propus spre retrocedare catre DI. Cucu loan in schimbul unel suprafete de teren ce nu poate fi pusa in
posesia sa pe vechiul amplasament.

1.2. Scopul evaiuarii

Scopul evaluarii este estimarea valorii terenujui, la data de 05.09.2012, in vederea retrocedarii unui teren ce
nu poate fi pusa in posesia vechiului proprietar pe vechiul amplasament, situatia urbanistica actuala
nepermitand acest lucru, in conformitate cu prevederile legale.

1.3. Definirea valorli si data estimarii

Evaluarea este un proces de estimare a valorii unei proprietati la un moment dat.

Valoarea reflecta rezultatul unor aprecleri facute pe baza mai muitor criterii de comparatie, ea exprimand de

fapt valoarea de intrebuintare si cea de schimb in contextul general al pietel.

In abordarea evaluarii, evaluatorul are in vedere urmatoarea definitie:

» VALOAREA DE PIATA (conform Standardelor Internationale de Evaluare - IVS) este suma estimata,
pentru care o proprietatea va fi schimbata, la data evaluarii, intre un vanzator hotarat si un cumparator
decis, intr-o tranzactie cu pret determinat obiectiv, dupa o activitate de marketing corespunzatoare, in care
partile implicate au actionat in cunostinta de cauza, prudent si fara constrangere.

Data estimaril valorii este 05.09.2012.

1.4. Modul de exprimare a valorii

Valoarea este raportata in lei, in conditille unei piati integrale cash.
Pen‘ru elementele de caicul ce au la baza estimari in valuta, s-a utilizat cursul valutar BNR, valabil ia data de
05.09.2012, respectiv; 1 EURO = 4,4940 lel.

1.5. Drepturiie de proprietate evaluate

A fost supus evaluarii dreptul de proprietate integral al Primariei mun. Bacau asupra proprietatii. Dreptul de
proprietate evaluat este desprins din documentatiile puse la dispozitie de Beneficiar (fara a se face
investigatii/verificari suplimentare, fiind vorba despre o lucrare efectuata la comanda Beneficiarului). El este
considerat integral si nerestrictiv.

1.6. ipoteze si conditii iimitative

Prezentul raport a fost elaborat in urmatoarele ipoteze si conditii limitative:

» evaluarea s-a efectuat pe baza documentelor furnizate de catre beneficiarul lucrarii, acestea au fost
presupuse a fi autentice; evaluatorul nu-si asuma nici o responsabilitate privind descrierea situatief juridice
sau a fitlurilor de proprietate. Titlul de proprietate se presupune valabil si tranzactionabil daca nu se
specifica aitfel;

* informatile solicitate si luate in considerare de catre evaluator sunt considerate a fi autentice, fara ca
acestea sa ofere o garantie asupra preciziei lor;

+ evaluatorul a obtinut informatii, estimari si opinii, ce au fost evidentiate in raportul de evaluare, de la surse
considerate credibile fara a-si asuma nici o responsabilitate in privinta corectitudinii lor;

» proprietatea este evaluata ca fiind libera de sarcini deoarece nu s-a specificat altfel;

* Se presupune ca proprietatea este detinuta cu responsabilitate si ca se aplica un management competent
al acestora;
se presupune ca terenul nu este strabatut de retele de utilitati, find construibil 100%:
datele referitoare la dimensiuni si suprafete au fost extrase din schitele puse la dispozitie de catre
Beneficiarul lucrarii;

¢ se presupune ca proprietatea este in concordanta cu toate reglementarile locale sl republicane privind
mediul inconjurator, reglementarile si restrictiile urbanistice, cu exceptia neconcordantelor ce ar fi expuse in
prezentul raport,

* se presupupéTca toate autorizatiile, certificatele de functionare sau alte documente necesare functionarii
sunt sau pbt fi.sgbkijlgte %;entru oricare dintre utilizarile luate in considerare in prezentul raport;
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* Se presupune ca utilizarea proprietatii corespunde granitelor si nu exista nici o servitute in afara celor
descrise in raport;

¢ nu se detin informatii cu privire la existenta unor materiale periculoase in cadrul proprietatii evaluate;
Evaluatorul nu are calitatea, calificarea si nici obligatia de a depista astfel de substante;

» estimarea valorilor din acest raport a avut in vedere proprietatea in intregime si orice divizare in elemente
sau drepturi partiale va anula aceasta evaluare;
previziunile sau estimarile continute in raport s-au facut in conditiile actuale ale pietii;
evaluatorul, prin natura evaluarll, nu va fi solicitat sa ofere consultanta ulterloara sau sa depuna marturie in
instanta in legatura cu proprietatea evaluata, decat daca au fost facute Initial aranjamente in aceasta
privinta;

*+ prezentul raport de evaluare nu poate fi inclus in nici un document si nu poate fi publicat sub nici o forma,
fara aprobarea scrisa a evaiuatoruiui;

* acest raport de evaluare este confidential atat pentru client cat si pentru evaluator si este valabil numai
pentru scopul mentionat in cadrul capitolului si evaluatorul nu-s! asuma nici o responsabilitate daca acesta
este transmis altei persoane, fie pentru scopui declarat, sau pentru oricare ait scop;

* previziunile, proiectiile si estimarile continute aici se bazeaza pe conditiile curente de pe piata, pe factorii
cererii si ai ofertei anticipate pe termen scurt si pe o economie stabila in timp. Aceste previziuni sunt, prin
urmare, supuse schimbarii conditlllor viitoare.

1.7. Sfera evaluarii

Avand in vedere scopul evaluarii, respectiv “estimarea valorii terenului, la data de 05.09.2012, in vederea

refrocedarii unui teren ce nu poate fi pusa in posesia vechiului propristar pe vechiul amplasament, situatia

urbanistica actuala nepermitand acest lucru, in conformitate cu prevederile legale™, Evaluatorul a utilizat

urmatoarele informatii culese de pe piata imobiliara locala;

= informatii despre proprietati similare care sunt in curs de tranzactionare obtinute de la Agentia imobiliara
ADIMAX Bacau str. Mioritei nr. 68, telf/ffax 0234516045 persoana de contact Adina Neagu nr.
0723505533. Informatiile se considera cu un grad relativ mare de realism.

* Evaluatorul a analizat oferta si cererea de proprietati similare in zona si in imprejurimi si gradul de
vandabilitate al zonei.

CAPITOLUL 2. PREZENTAREA DATELOR

2.1. identificarea proprietatii, descriere juridica

Terenul evaluat este in proprietatea Primariei Bacau fiind propus spre retrocedare, in schimbul unui teren ce
nu poate fi pus in posesie pe vechiul amplasament.

Beneficiarul lucrarii a prezentat urmatoarele acte:

* contract de concesiune nr. 12905/28.04.2005:

* documentatie cadastrala nr. 11362,

Prin mentionarea documentelor anteriore, Evaluatorul nu certifica corectitudinea din punct de vedere legal a
acestuia si nici dreptul de proprietate depiin, considerat ca ipoteza de lucru in prezenta lucrare.

2.2, Tipul proprietatii; definirea pietil

Proprietatea evaluata este un teren intravilan, amplasat in zona mediana a mun. Bacau. Piata specifica este
cea a terenurilor intravilane, potential construibile. Zona de delimitare geografica a subpietei este reprezentata
de cartierul Bistrita Lac.
in urma analizei proprietatii imobiliare, a amplasamentului acesteaia si a utilitatilor de care dispune, se poate
desprinde concluzia ca aceasta dispune de o flexibiiitate redusa a utilizarilor deoarece terenul propus de catre
Primaria mun. Bacau spre retrocedare are o suprafeta foarte mica, lipita de o alta constructie, utilizarea
potentiala a acestuia fiind fie de spatiu verde fie de extinderea locuintelor / spatiilor comerciale adiacente
(balcoane, extindere spatii comerciale).
La data evaluarii, piata imobiliara nationaia inregistreaza un trend negativ, ca urmare a crizei economice ce se
manifesta atat la nivel internationai cat si la nivel national. In urma acestor aspecte negative, preturile
terenurilor / imobilelor au scazut foarte muit, ajungand la nivelul celor inregistrate in urma cu 3 + 4 ani, fiind
posibil ca tendinta-de scadere sa continue. Aceasta diminuare a preturilor pe piata imoblliara se datoreaza in
primui rand dezechilibruidi.aparut, respectiv prin devansarea cererei de catre oferta, mai ales pe fondul lipsei
de lichiditali pe sidtalca ungiare a inaspririi conditiilor de creditare
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2.3. Aspecte economico - sociale

Municiplul Bacau in care se afla proprietatea evaluata este resedinta de judet, oras industrial, aflat in plina
dezvoltare mai ales dupa 1989, cand a inceput sa se dezvolte si proprietatea privata.

Din punct de vedere economic in Bacau functioneaza socletati cu profil industrial de interes national si chiar
mai muit, cum sunt societatea de constructii si reparatii avioane AEROSTAR, societatea de constructii masini
unelte WMW, societati de prelucrare a lemnuiui, un mare numar de societat de productle textila si confectii,
societati din industria alimentara, etc; toate societatile amintite sunt privatizate, far in Bacau s-au dezvoltat
muite alte afaceri particuiare ale unor societati cu capital atat romanesc, cat si strain.

Municipiul Bacau beneficiaza de o infrastructura bine dezvoltata, dupa cum urmeaza :

+ este strabatut de drumurile europene E85 si ES7 - artere de circulatie europeana si nationala ;

+ feroviar, Bacaul reprezinta un important nod de cale ferata;

* legaturile aeriene sunt realizate prin intermediul aeroportului international.

In cadrul municipiului Bacau aclioneaza o retea de banci comerciale foarte dezvoitata (BCR, BRD,
BANCPOST, BANCA TRANSILVANIA, ROMEXTERA, ITALO ROMENA, UNICREDIT - TIRIAC, BANCA
ROMANEASCA, EXIMBANK, INGBANK, CARPATICA, etc.)

Popuiatia municipiului Bacau, dupa datele statistice publicate la finele anulul 2007, este de 175.500 locuitori.

In perioada dupa schimbarea economieiei totalitariste sl trecerea la economia de piata, mediul de afaceri
bacauan a inregistrat in medie un trend ascendent, care a contribuit la cresterea interesului camenilor de
afaceri, pentru a investi in aceasta zona. Efectul asupra pietll imobiliare a fost acela ca subpiata constructii,
afaceri, comert, in special spatiile comerciale si in principal locuintele si terenurile libere au inregistrat o
dinamica ascendenta, cu efect asupra pietei imobiliare. Odata cu aparitia primelor semne ale crizei financiare
instituite la nivel mondial la sfarsitul anuiul 2008, piata imoblliara nationala a intrat intr-0 perioada de stagnare
si chiar au aparut dezechiiibre majore intre cerere si oferta, in sensul ca interesul investitorlior a scazut pentru
achizitii de proprietati imobiliare, ca urmare a lipsei de lichiditati pe piata coroborat cu inasprirea conditillor de
creditare de catre banci.

2.4, Informatii despre zona si amplasament

Teren ce face obiectul evaluarii este ampiasat in zona mediana a mun. Bacau, in cartierul Bistrita Lac. Terenul
este acoperit de o constructie (extindere sediu firma).

Accesul la proprietate se face direct din str. Valea Alba, strada cu un sistem rutier din asfait cu o banda de
mers pe sens. Traficul pietonal este ridicat, dar si cel rutier este medlu, zona fiind preponderent cu caracter
rezidential si partial comercial, respectiv blocuri de locuinte si spatil comerciale. Nu sunt surse de neplaceri in
imediata apropiere, cu exceptia disconfortului fonic produs de mijloacele de transport.

Utilitatile zonei / amplasamentului;

» releade apg;

retea de canalizare;

retea de energie electrica;

retea de gaze naturale;

telefonie fixa si mobila.

2.5, Descrierea terenului - numar cadastral 11362

Terenul, cu o suprafata de 43,55 mp, propus de Primarie pentru retrocedare are o forma dreptunghiulara, cu
laturile mari orientate aproximativ perpendicular pe axa nord - sud. Terenul este pozitionat parale! cu strada
Valea Alba coit cu str. 1 Maj, avand acces din str. Valea Alba si str. 1 Mai. Categoria de folosinta a acestuia
este curti — constructii. La data evaluarii, pe acest teren este construita o cladire. Terenul dispune de toate
utilitatile.

Vecinatati:
* lanord: proprietate Consiliul Local Bacau;
* lasud: bloc de locuinte;
» laest: proprietate Consiliul Local Bacau
» lavest proprietate Consiliul Local Bacau
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2.6. Analiza pietei imobiiiare

2.6.1. Fapte curente

Analiza pietei este procesul de identificare si studiere a pietei unui anumit bun sau serviciu si constituie baza

pentru a determina cea mai buna utilizare a unei proprietati. O proprietate exlstenta sau propusa pentru o

anumita utilizare poate fi analizata in functie de criteriile fezabilitatii financlare si productivitatii maxime numai

dupa ce s-a demonstrat ca exista o conformare corespunzatoare pe piata pentru existenta acelei utilizari.

Valoarea de piata a unei proprietati este in mare masura dependenta de pozitia sa competitiva pe piata.

La data evaluarii, piata proprietatilor imobiliare de tip teren intravilan este in scadere usoara, din cauza crizei

economice care a afectat semnificativ si municipiul Bacau, generand urmatoarele fenomene:

* scaderea puterii de cumparare a populatiel ca urmare a masurilor guvernamentale, care conduce si la
scaderea vanzarilor proprietatilor imobiliare;

» cresterea fiscalitatii, masura guvernamentala ce descurajeaza spiritul intreprinzator si conduce Ia
falimentarea agentilor economici;

* intarzierea piatilor guvernamentale pentru servicil executate, catre intreprinzatorii privati;

* politica bancilor de crestere a dobanzilor si a innaspriril conditiilor de acordare a creditelor.

2.8.2. Anaiiza cererii solvabile

Analiza cererii s-a bazat pe recunoasterea utilizatorilor potentiali. Cererea pentru terenuri intravilane este
asigurata de persoane fizice si juridice, cu venituri medii sl mari.

Cele mai solicitate sunt terenurlle cu suprafete cuprinse intre 350 + 800 mp.

Elementele constitutive ale cererii — puterea de cumparare, disponibilitatea creditului si dorinta de cumparare
— Nu se regasesc simuitan, la data evaluarii pentru proprietatile analizate.

Parametrii decisivi in previzionarea cererii il reprezinta: puterea de cumparare a populatiei {care a condus a
reducerea consumului din cauza diminuarii numarului de locuri de munca si a salariilor), scazuta la data
evaluarii datorita conjuncturii economice nefavorablle (reducerea cu 25% a salariilor bugetarilor in octombrie
2010), dar si blocajul creditelor bancare, fiscalitatea crescuta ce descurajeaza initiativa privata, precum si
riscul de faliment provocat de intarzierea platilor guvernamentale catre intreprinzatorii privati mari.

Pe site-urile de specialitate au fost gasite anunturi cu cereri de cumparare de proprietati similare, insa acestea
sunt muit sub piata, prin aceste anunturi urmarindu-se subestimari ale valorii de piata si incercari clare de
specula. Ca urmare a crizei economice si a inaspririi conditiilor de accesare a creditelor de |a banci, a scaderii
puterii de cumparare a populatiei din municipiul Bacau, dupa anul 2008 cererea a fost in scadere, iar preturile
de vanzare, tarifele de inchiriere si gradul de ocupare au inregistrat acelasi trend negativ.

Evaluatorul considera ca cererea se va revigora incepand cu anul 2013 + 2014, cand se asteapta depasirea
pericadei de criza si relansarea economiei romanesti.

Pana la deblocarea platilor guvernamentale si realizarea unai stabilitati politice si fiscale, evaluatorul considera
ca cererea nu va inregistra cresteri, ¢i va stagna sau va descreste usor in urmatorii doi ani.

2.6.3. Oferta competitiva

Oferta reprezinta cantitatea dintr-un tip de proprietate imobiliara care este disponibila pentru vanzare silsau
inchiriere la diferite-preturi, pe o piata imobiliara specifica, intr-0 anumita perioada de timp. Existenta ofertei
pentru un anumit tip de proprietate imobiliara, la un anumit moment, un anumit pret si un anumit loc, indica
gradul de raritatg aacestqi"tip de proprietate imobiliara.
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Analiza s-a axat pe analiza datelor obtinute prin inspectarea zonei, discutii cu agenti imobiliari, dar si prin

consultarea site-urilor de specialitate,

Zona strazii Valea Alba este o zona mixta: rezidentiala de blocuri de locuinte si comerciala.

S-au identificat urmatoarele oferte cu proprietati simiare in zona sublectului:

1. Teren intravilan, Bacau, str. @ Mal, § = 380 mp, toate utliitatile, Oferta: 300 euro/mp. (Sursa informatii:
Agentie imoblliara Adimax, Bacau, str. Mioritei, nr. 68, tel. 0234-518060, 0234-51 6045)

2. Teren intravilan, Bacau, str. Florilor, S = 290 mp, toate utilitatile. Oferta: 350 eurofmp. (Sursa informatik;
Agentie imobiliara Adimax, Bacau, str. Mioritei, nr. 68, tel. 0234-518060, 0234-516045)

3. Teren intravilan, Bacau, str. 9 Mai, S = 257 mp, toate utilitatile, Oferta: 370 euro/mp. (Sursa informatiic
Agentie imobiliara Adimax, Bacau, str. Mioritei, nr. 68, tel. 0234-518060, 0234-516045)

Este o zona populata, cu un grad de ocupare a terenurilor construlbile de peste 80%. Din consuitarea

anunturilor publicitare privind spatii rezidentiale din aceasta zona se observa ca ofertele de vanzare variaza

intrg 250 + 400 euro/mp.

2.6.4. Echilibrui pietii

Prin analiza cererii si ofertei se constata ca cererea pentru cumparare de terenuri isl continua declinul pe
fondul crizei financiare care a afectat si municipiul Bacau, precum si a lipsei creditarii bancare,

Din analiza pietei rezuita ca terenurile in zona proprietatii evaluate au valorl de vanzare de 250 + 400 euro/mp.
Ca urmare a scaderit cereril pentru proprietati imobiliare sl implicit a cererii pentru terenuri intravilane, valoarea
acestora a fost in stagnare sau chiar usoara scadere in perioada anterioara si se estimeaza aceeasi tendinta
in perioada imediar urmatoare.

in aceste conditii, putem spune ca piata proprietatilor rezidentiale este o piata in declin, o piata a
cumparatorilor,

CAPITOLUL 3, ANALIZA DATELOR S| CONCLUZIILE

3.1, Cea mai buna utillzare

Conceptul de “cea mai buna utilizare” (CMBU) este un concept de piata. Prin analiza CMBU a proprietatii
imobiliare evaluate se poate Identifica utilizarea cea mai competitiva si profitabila.

In conformitale cu Standardele Grupului European al Evaluatorilor de active, CMBU este definita ¢a :
“Utilizarea cea mai probabila a une! proprietati, posibila din punct de vedere fizic, permisibila din punct de
vedere legal, fezabila financiar, justificata corespunzator si din care rezulta cea mai mare valoare a proprietatii
supuse evaluarii,”

Analiza CMBU trebuie realizata atat pentru terenul considerat liber, cat si pentru proprietatea construita, asa
cum se afla ea la data evaluarii.

In momentul de fata, destinatia proprietatii evaluate este de sediu administrativ, care poate fi Inchiriat cu o
chirie unitara de 5 €/mp/iuna.

Pentru schimbrea destinatiei in spatiului comercial, ar fi necesar un cost de conversie de 150 euro/mp, iar
chiria ar fi tot 5,00 &mp/una.

Rata de capitalizare in ambele cazuri este de 5,5% (vezi Anexa).

Explicatii U.M. Birourj Spatiu comercial
Chirie lunara euro/mp 5,00 5,00
Suprafata inghiriata mp 37,02 37,02
Grad de ocupare % 85,00% 85,00%
Venit brut potential euro 1.687,89 1.887,89
Cheltuieli aferente euro 471,97 471,97
Venit net potential euro 1.415,92 1.415,92
Rata de capitalizare % 5,50% 5,50%
Valoare capitalizata euro 25.743,99 25.743,99
Cost reconversie euro 0,00 5.5562,63
Valoare proprietate euro 25.745,00 20.190,00

. [ o N e N N f . .
Din dateie de mai sus; rezulta ca cea mai buna utilizare a terenuiui construit este de spatiu administrativ. in
concluzie, cea.mgj buna uﬁ@are a proprietatii evaluate este cea existenta.
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ESTIMAREA RATEI DE CAPITALIZARE

In vederea estimarii ratei de capitaiizare pentru proprietatl Imobiliare s-au folosit trel imobile simllare cu cea
evaluata, cu urmatoarele caracteristici:

COMPARABILA 1 - Spatiu comercial in Bacau, zona Piata Sud, la parter de bioc, cu suprafata 193,00 mp,
dotat cu toate utilitatile, cu finisaje superioare, Proprietatea este la oferta de vanzare pentru suma de 241.250
euro (1.250 euro/mp A,). Tarif chirie bruta lunara 7,50 €/mp AJluna. informatia este credibila, fiind preluata de
pe site-ul www.prohouse.ro.

COMPARABILA 2 - Spatiu comercial in Bacau, str. 9 Mai, zona Peco Mol, parter si etaj de bloc, cu suprafata
170,00 mp, dotat utilitati partiale (fara gaz metan), cu finisaje obisnuite. Proprietatea este la oferta de vanzare
pentru suma de 280.500 euro (1.650 euro/mp A.). Tarif chirie bruta lunara 9,50 €/mp AJluna. Informatia este
credibila, fiind preluata de pe site-ul www.prohouse.ro.

COMPARABILA 3 - Spatiu comerclal in Bacau, str. Carpati, zona Plata Sud, la parter de bioc, cu suprafata
205,00 mp, dotat cu toate utilitatile, cu finisaje superioare. Proprietatea este ia oferta de vanzare pentru suma
de 256.250 euro (1.250 euro/mp A.). Tarif chirie bruta lunara 7,50 €/mp Adlluna. Informatla este credibila, fiind
preluata de pe site-ul www.prohouse.ro.

Avand in vedere conditiile pietel precum si dorinta cumparatorulul de recuperare rapida a investitlei, apreciem
rata de capitalizare in valoare de 5,50%.

Desfasurarea calculului este prezentata in Anexa la raport,

3.2, Modul de abordare a valorli

In vederea estimarii valoril terenuiui s-au utilizat doua abordari, respectiv;
- abordarea pe baza de venit — metoda capitalizarea rentei / redeventei;
- abordarea pe baza comparatiei de piata ~ metoda comparatiei de plata,

3.2.1. Metoda capitalizarii rente! / redeventel

Primul pas in estimarea valorii dreptului de utilizare a terenului este modaiitatea de stabilire a redeventei
minime de catre concedent. Astfel, conform art. 14 din Legea 50/191, “limita minima a preturiui concesiunii se
stabileste, dupa caz, prin hotararea Consiliulul Judetean, a Consiliuiui General al Municipiului Bucuresti sau a
Consiliului Local, astfel incat sa se asigure recuperarea in 25 de ani a pretului de vanzare a terenului, in
conditiile de piata, la care se adauga costul lucrarilor de infrastructura aferente”.

Estimarea redeventei minime s-a realizat prin aplicarea prevederilor Hotararii Consillului Local al Mun. Bacau
nr. 309/30.10.20086 privind aprobarea Fisei de caicul a taxe! minime anuale de concesionare - potrivit Legii nr.
50/1991, cu modificarile si completarile uiterioare.

Evaluarea terenurilor prin aceasta metoda se face prin actualizarea redeventei pe durata unui contract de
concesiune, respectiv 25 de ani (potentialul cumparator va fi dispus sa plateasca numai contravaloarea
actualizata a veniturilor incasabile in viitor).

Valoarea terenului se poate estima pe baza urmatoarei relatii de caicul:

L R

V = Z 74 . -y 1 .unde:
=1 (1 + a)

V - valoarea terenului;

R - redeventa anuala;

a - rata de actualizare;

n - numarul de ani a contractuiui de concesiune

. 1

Termenul Z —‘—"‘—( 1+a )i este de fapt factorul de capitalizare a venitului (f), respectiv factorul valorii
i=1

actualizate a unui flux de venituri constante periodice viitoare. Tratand formula factorului de capitalizare ca o

progresie geometrica, aceasta formula se poate rescrie astfel:
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Astfel, realtia de calcul a valorii terenuiui se poate rescrie astfel;

1

V = Ry "1+ a)"
a

in vederea estimarii dreptului de folosinta a terenulul se pargurg urmatoareie etape:

» estimarea pe baza prevederilor HCL 309/2006 a redeventei minime pentru fiecare teren in parte;;

» estimarea ratei de actualizare (a) in functie de riscurile percepute (utiiizarea terenuiui, durata contractului,
etc),

» determinarea prin metode matematice a factoruiul de capitalizare pe durata contractului;

* estimarea valorii terenului pe baza formulei V=R x F.

1

3.2.2. Metoda comparatiei de piata

Pentru estimarea valorii terenurilor ce fac obiectul prezentului raport s-a utilizat abordarea prin comparatia
directa a vanzarilor. Premiza majora a abordarii prin comparatie directa este aceea ca valoarea de piata a
unei proprietati imobiliare este in relatie directa cu preturile unor proprietati competitive si comparabile.

in cazul de fata, ca tehnica de comparare, se va utiliza 0 metoda caiitativa si anume — analiza comparatiilor
relative. Aceasta se bazeaza pe studiul relatiiior indicate de datele pietel, fara a recurge la cuantificare. Pentru
a aplica aceasta tehnica, evaluatorul analizeaza, compara si ajusteaza oferte si tranzactii pentru loturi similare
in scopul determinarii caracteristicilor inferioare, superioare sau egale fata de cele ale proprietatii subiect.

In analiza au fost utilizate proprietati comparabile, sitvate in vecinatatea terenului supus evaluarii,

COMPARABILA 1: Teren intravilan, situat in Bacau, str. 9 Mal, in suprafata de 380,00 mp, cu acces din
strada 8 Mai, cu o forma regulata, construibil 100%, categoria de folosinta curti -~ constructii, toate utilitatile,
este la vanzare la data evaluarii cu 300,00 euro/mp. informatia este credibila fiind preluata de la agentia
imoblliara care detine oferta.

COMPARABILA 2: Teren intravilan, sltuat in Bacau, str. Florilor, in suprafata de 290,00 mp, cu acces din
strada Florilor, cu o forma regulata, construibil 100%, categoria de folosinta curti — constructii, toate utilitatile,
este la vanzare la data evaluaril cu 350,00 euro/mp. Informatia este credibila find preluata de la agentia
imobiliara care detine oferta.

COMPARABILA 3: Teren intravilan, situat in Bacau, str. 9 Mai, in suprafata de 257,00 mp, cu acces din
strada 9 Mai, cu o forma reguiata, construibil 100%, categoria de folosinta curti — constructii, toate utilitatile,
este la vanzare la data evaluarii cu 370,00 euro/mp. Informatia este credibiia fiind preluata de la agentia
imobiliara care detine oferta,

Explicitarea corectiilor:

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

2. In functie de localizarea terenurilor pretul unitar sufera modificari semnificative. Astfel, in urma analizei
evolutiei pietei imobiliare, diferenta de localizare dintre locatiile comparabile si subiect a fost corectata cu *
5% + 40%;

3. Diferenta de suprafata a terenului afecteaza si valoarea proprietatii. Analizand piata imobiliara s-a
constatat ca o diferenta de suprafata de + 100 mp afecteaza pretul unitar cu % 5 euro/mp.

4. Faptul ca terenul este ocupat de o constructie afecteaza valoare proprietatii cu £ 5%.

Desfasurarea calculului pentru fiecare parcela este prezentata in Anexa ia raport.
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j RAPORT EVALUARE

: S.C. SIERRA QUADRANT CONSULTING GRUP S.A.
' TEREN INTRAVILAN_BACAU, STR. VALEA ALNA, NR. 5

- %

CAP. lll ESTIMAREA VALORII FINALE

In urma aplicarii metodei de evaluare utilizate si a analizel rezultatelor obtinute, Evaluatorul propune ca
valoare de piata a lotului de teren ce face obiectul evaluarii, ia data de 05.09.2012, valoarea degajata de
metoda comparatiei de piata, respectiv

Vieren INTRAVILAN BACAU, str. vALEA ALBA. or. 5.= 26.400 lei

VIzRen INTRAVILAN BACA, str. vALEA ALBA nr 5. = 5.880 euro

Nota 1: Valoarea de mai sus nu contine TVA
Nota 2: Valoarea propusa este valabila astazi 05.09.2012, urmand a fi corectata ori de cate ori piata o cere.

Evaluatorul considera ca valoarea de mai sus este realista si poate constitui drept baza in vederea
retrocedarii, sub rezerva limitelor mentionate.

1
dmatia Ni-
Legh Spedaﬂﬂrea:

£), EPL, EB
Vatapii 2

EXPERT EVALUATOR
Ing. TODICA EUGEN

EXPERT EVALUATOR
Ec. DORIN ARBANAS — MOCANU

5

S.C. SIERRA QUADRANT CONSULTING GRUP S.A. Bacau certifica obiectivitatea rezultatelor evaluarii
precum si lipsa intereselor personale in legatura cu proprietatea evaluata, marimea onorariului incasat nu a
depins sub nici o forma de valoarea estimata.
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RAPORT DE EVALUARE

TEREN INTRAVILAN
BACAU, STR. MIORITEI, NR. 74
NUMAR CADASTRAL 3514

BENEFICIAR: FAM. PATRICHE NICUSOR S| GABRIELA
PRIMARIA MUNICIPIULUI BACAU

PROPRIETAR: PRIMARIA MUNICIPIULUI BACAU

SEPTEMBRIE 2012
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Z:“‘ S.C. SIERRA QUADRANT CONSULTING GRUP S.A.

L__.?j RAPORT EVAL
b TEREN INTRAWLAN_BACAU, STR. MIORITE!I, NR. 7.
Catre,

FAM. PATRICHE NICUSOR S| GABRIELA

Va transmitem anexat raportul de evaluare detaliat al terenului intravilan, in suprafata de 42,90 mp, amplasat
in Bacau, str. Mioritei, nr. 74,

Scopul evaluarii este estimarea valorii terenului, la data de 05.09.2012, in vederea retrocedarii unui teren ce
nu poate fi pusa in posesia vechiului proprietar pe vechiul amplasament, situatia urbanistica actuala
nepermitand acest lucru, in conformitate cu prevederile legale.

Data de referinta pentru care sunt valabile toate calculele, analizele si estimarile efectuate este 05.09.2012.
Valoarea este raportata in lei, in conditiile unet plati integrale cash.

A fost supus evaluarii dreptul de proprietate integral al Primariei mun. Bacau asupra proprietatii, Dreptul de
proprietate evaluat este desprins din documentatiile puse la dispozitie de Beneficiar (fara a se face
investigatii/verificari suplimentare, fiind vorba despre o lucrare efectuata la comanda destinatarului). E| este
considerat integral si nerestrictiv.

In urma inspectiei pe teren si a investigatiilor realizate, Evaluatorul a identificat amplasamentului (cu sprijinul
Beneficiarului) si utilitatile existente. Locatia terenului ce face obiectul prezentei lucrari a fost indicata de catre
Beneficiarul raportului.

In baza calculelor efectuate, a ipotezelor si a conditiilor limitative, valoarea estimata a proprietatilor la data de
05.09.2012, este de:

Vieren ntraviLan_eacau, str. MIORITEL nr. 74 = 19.300 lei
Vreren mTRaviLAN BACAU, str. MIORITEY nr. 74,5 4.290 euro

Nota 1: Valoarea de maij sus nu contine TVA
Nota 2: Valoarea propusa este valahila astazi 05.09.201 2, urmand a fi corectate ori de cate ori piata o cere.

SIERRA QUADRANT CONSULTING GRHP S.A. BACAU
MEMBRU CO RPOR Tl\ UNEAR. |

i

5ULTING
o5

Oy
S



PN S.C. SIERRA QUADKRANT CONSULTING GRUP S.A.

E_"“._J RAPORT EVALUARE
p TEREN INTRAVILAN_BACAU, STR. MIORITEI, NR. 74
CERTIFICAREA VALORI

S.C. SIERRA QUADRANT CONSULTING GRUP S.A. Bacau prin Expert evaluator ing. Eugen C. Todica in
calitate de Director Executiv, declar ca evaluarea a fost facuta in concordanta cu Standardele Internationale
de Evaluare {IVS) si confirma ca:

* prezentarea faptelor din raport sunt corecte si reflecta cele mai pertinente cunostinte ale evaluatorului.
* analizele si concluziile sunt limitate numai la ipotezele si conditiile prezentate in acest raport.

* evaluatorul nu a avut nici un interes asupra proprietatii evaluate.

* evaluarea a fost efectuata in conformitate cu Codu! etic si cu Standardele Internationale de Evaluare.

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

 onorariul evaluatorului nu este conditionat de nici un aspect al raportului.

* evaluatorul indeplineste cerintele adecvate, de calificare profesionala.

* evaluatorul are experienta in ceea ce priveste localizarea si categoria de proprietate ce este evaluata.
e evaluatorul a efectuat o inspectie personala a proprietatii

* nici o persoana, cu exceptia celor specificate in raport, nu a acordat asistenta profesionala in elaborarea
raportului.

* nici realizarea evaluarii si nici remunerarea nu depind de valoarea raportata.

SIERRA QUADRANT CONSULTING GRUP H A BACAU
MEMBRU G{)RPORATIV U.N.E.A.R.

DIRECTOR EXEEUE?-‘* ;
EXPERT EVALUATOR - > e e
Ing. Eugen C. To;hc%s “AlA il
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<o S.C. SIERRA QUADRANT CONSULTING GRUP S.A.

o
_ﬁ:::‘ RAPORT EVALUARE
o TEREN INTRAVILAN_BACAU, STR. MIORITEI, NR. 74

CAPITOLUL 1. PREMISELE EVALUARII

1.1. Obiectu! evaluarii

Obiectul lucrarii il constituie un lot de teren in suprafata de 42,90 mp, amplasat in Bacau, str. Mioritei, nr. 74,
ce este propus spre retrocedare catre DI. Cucu loan in schimbu! unei suprafete de teren ce nu poate fi pusa in
posesia sa pe vechiul amplasament.

1.2. Scopul evaluarii

Scopul evaluarii este estimarea valorii terenului, la data de 05.09.2012, in vederea retrocedarii unui teren ce
nu poate fi pusa in posesia vechiului proprietar pe vechiul amplasament, situatia urbanistica actuala
nepermitand acest lucru, in conformitate cu prevederile legale.

1.3. Definirea valorii si data estimarii

Evaluarea este un proces de estimare a valorii unei proprietati la un moment dat.

Valoarea reflecta rezultatul unor aprecieri facute pe baza mai multor criterii de comparatie, ea exprimand de

fapt valoarea de intrebuintare si cea de schimb in contextul general al pietei.

In abordarea evaluarii, evaluatorul are in vedere urmatoarea definitie:

* VALOAREA DE PIATA (conform Standardelor Internationale de Evaluare - IVS) este suma estimata,
pentru care o proprietatea va fi schimbata, la data evaluarii, intre un vanzator hotarat si un cumparator
decis, intr-0 tranzactie cu pret determinat obiectiv, dupa o activitate de marketing corespunzatoare, in care
partile implicate au actionat in cunostinta de cauza, prudent si fara constrangere.

Data estimarii valorii este 05.09.2012.

1.4. Modul de exprimare a valorii

Valoarea este raportata in lei, in conditiile unei plati integrale cash,
Pentru elementele de calcul ce au la baza estimari in valuta, s-a utilizat cursul valutar BNR, valabil la data de
05.09.2012, respectiv: 1 EURO = 4,4940 lei.

1.5. Drepturile de proprietate evaluate

A fost supus evaluarii dreptul de proprietate integral al Primariei mun. Bacau asupra proprietatii. Dreptul de
proprietate evaluat este desprins din documentatile puse la dispozitie de Beneficiar (fara a se face
investigatii‘verificari suplimentare, fiind vorba despre ¢ lucrare efectuata la comanda Beneficiarului). El este
considerat integral si nerestrictiv.

1.6. Ipoteze si conditii limitative

Prezentul raport a fost elaborat in urmatoarele ipoteze si conditii limitative:

» Z2Zevaluarea s-a efectuat pe baza documentelor furnizate de catre beneficiarul lucrarii, acestea au fost
presupuse a fi autentice; evaluatorul nu-si asuma nici o responsabilitate privind descrierea situatiei juridice
sau a titlurilor de proprietate. Titlul de proprietate se presupune valabil si tranzactionabil daca nu se
specifica altfel;

» informatille solicitate si luate in considerare de catre evaluator sunt considerate a fi autentice, fara ca
acestea sa ofere 0 garantie asupra preciziei lor;

» evaluatorul a obtinut informatii, estimari si opinii, ce au fost evidentiate in raportul de evaluare, de la surse
considerate credibile fara a-si asuma nici o responsabilitate in privinta corectitudinii lor;

+ proprietatea este evaluata ca fiind libera de sarcini decarece nu s-a specificat altfel;
se presupune ca proprietatea este detinuta cu responsabilitate si ca se aplica un management competent
al acestora;

* se presupune ca terenul nu este strabatut de retele de utilitati, fiind construibil 100%:;

» datele referitoare la dimensiuni si suprafete au fost extrase din schitele puse la dispozitie de catre
Beneficiarul lucrarii;

s se presug;g}m’pﬁroprietatea este in concordanta cu toate reglementarile locale s! republicane privind

jurato

mediul in rr Ieglgmentarile si restrictiile urbanistice, cu exceptia neconcordantelor ce ar fi expuse in
Al A
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P S.C. SIERRA QUADRANT CONSULTING GRUP S.A.

LT "."} RAPORT EVALUARE
O V TEREN INTRAVILAN_BACAU, STR. MIORITEI, NR. 74

* se presupune ca toate autorizatiile, certificatele de functionare sau alte documente necesare functionarii
sunt sau pot fi obtinute pentru oricare dintre utilizarile luate in considerare in prezentul raport;

* se presupune ca utilizarea proprietatii corespunde granitelor si nu exista nici o servitute in afara celor
descrise in raport;

» nu se detin informatii cu privire la existenta unor materiale periculoase in cadrul proprietatii evaluate;
Evaluatorul nu are calitatea, calificarea sl nici obligatia de a depista astfel de substante;

+ estimarea valorilor din acest raport a avut in vedere proprietatea in intregime si orice divizare in elemente
sau drepturi partiale va anula aceasta evaluare;
previziunile sau estimarile continute in raport s-au facut in conditiile actuale ale pietii;
evaluatorul, prin natura evaluaril, nu va fi solicitat sa ofere consultanta ulterioara sau sa depuna marturie in
instanta in legatura cu proprietatea evaluata, decat daca au fost facute initial aranjamente in aceasta
privinta;

* prezentul raport de evaluare nu poate fi inclus in nici un document si nu poate fi publicat sub nici o forma,
fara aprobarea scrisa a evaluatorului;

* a2cest raport de evaluare este confidential atat pentru client cat si pentru evaluator si este valabil numai
pentru scopul mentionat in cadrul capitolului si evaluatorul nu-si asuma nici o responsabilitate daca acesta
este transmis altei persoane, fie pentru scopul declarat, sau pentru oricare alt scop;

* previziunile, proiectille si estimarile continute aici se bazeaza pe conditiile curente de pe piata, pe factorii
cererii si ai ofertei anticipate pe termen scurt si pe o economie stabila in timp. Aceste previziuni sunt, prin
urmare, supuse schimbarii conditiilor viitoare.

1.7, Sfera evaluarii

Avand in vedere scopul evaluarii, respectiv “estimarea valorii terenului, la data de 05.09.2012, in vederea

retrocedarii unui teren ce nu poate fi pusa in posesia vechiului proprietar pe vechiul amplasament, situatia

urbanistica actuala nepermitand acest lucru, in conformitate cu prevederile legale™, Evaluatorul a utilizat
urmatoarele informatii culese de pe piata imobiliara locala:

« informatii despre proprietati similare care sunt in curs de tranzactionare obtinute de la Agentia Imobiliara
ADIMAX Bacau str. Mioritei nr. 68, telf/fax 0234516045 persoana de contact Adina Neagu nr.
0723505533. Informatiile se considera cu un grad relativ mare de realism.

* E2valuatorul a analizat oferta si cererea de proprietati similare in zona si in imprejurimi si gradul de
vandabilitate al zonei.

CAPITOLUL 2. PREZENTAREA DATELOR

2.1, ldentificarea proprietatii, descriere juridica

Terenul evaluat este in proprietatea Primariei Bacau fiind propus spre retrocedare, in schimbul unui teren ce
nu poate fi pus in posesie pe vechiul amplasament.

Beneficiarul lucrarii 2 prezentat urmatoarele acte;

* contract de concesiune nr. 21258/17.06.2004;

e documentatie cadastrala nr. 3514,

Prin mentionarea documentelor anteriore, Evaluatorul nu certifica corectitudinea din punct de vedere legal a
acestuia si nici dreptul de proprietate deplin, considerat ca ipoteza de lucru in prezenta lucrare,

2.2, Tipul proprietatii; definirea pietil

Proprietatea evaluata este un teren intravilan, amplasat in zona mediana a mun. Bacau. Piata specifica este
cea a terenurilor intravilane, potential construibile. Zona de delimitare geografica a subpietei este reprezentata
de zona strazii Mioritei, in aproprierea pasarelei spre Margineni.

In urma analizei proprietatii imobiliare, a amplasamentului acesteaia si a utilitatilor de care dispune, se poate
desprinde concluzia ca aceasta dispune de o flexibilitate redusa a utilizarilor deoarece terenu! propus de catre
Primaria mun. Bacau spre retrocedare are o suprafeta foarte mica, lipita de o alta constructie, utilizarea
potentiala a acestuia fiind fie de spatiu verde fie de extinderea locuintelor / spatiilor comerciale adiacente
(balcoane, extindere spatii comerciale).

La data evaluarii, piata imobiliara nationala inregistreaza un trend negativ, ca urmare a crizei economice ce se
manifesta atal-f8 nivél international cat si la nivel national. In urma acestor aspecte negative, preturile
terenurilor / .-if'nogiip,lqgau-@cazut foarte mult, ajungand la nivelul celor inregistrate in urma cu 3 + 4 ani, fiind
.."n_ll"I.'.' i-\"‘ 1 5
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posibil ca tendinta de scadere sa continue. Aceasta diminuare a preturilor pe piata imobiliara se datoreaza in
primul rand dezechilibrului aparut, respectiv prin devansarea cererei de catre oferta, mai ales pe fondul lipsei
de lichiditati pe piata ca urmare a inaspririt conditiilor de creditare

23. Aspecte economico - sociale

Municipiul Bacau in care se afla proprietatea evaluata este resedinta de judet, oras industrial, aflat in plina
dezvoltare mai ales dupa 1989, cand a inceput sa se dezvolte si proprietatea privata.

Din punct de vedere economic in Bacau functioneaza societati cu profil industrial de interes national si chiar
mai mult, cum sunt societatea de constructii si reparatii avioane AEROSTAR, societatea de constructi masini
unelte WMW, societati de prelucrare a lemnului, un mare numar de societati de productie textila si confectii,
socigtati din industria alimentara, etc; toate societatile amintite sunt privatizate, iar in Bacau s-au dezvoltat
multe alte afaceri particulare ale unor societati cu capital atat romanesc, cat si strain.

Municipiul Bacau beneficiaza de o infrastructura bine dezvoltata, dupa cum urmeaza :

» este strabatut de drumurile europene E85 si E57 - artere de circulatie europeana si nationala ;

» feroviar, Bacaul reprezinta un important nod de cale ferata;

* legaturile aeriene sunt realizate prin intermediul aeroportulul international.

In cadrul municipiului Bacau actioneaza o retea de banci comerciale foarte dezvoltata (BCR, BRD,
BANCPOST, BANCA TRANSILVANIA, ROMEXTERA, ITALO ROMENA, UNICREDIT - TIRIAC, BANCA
ROMANEASCA, EXIMBANK, INGBANK, CARPATICA, etc.)

Populatia municipiului Bacau, dupa datele statistice publicate la finele anului 2007, este de 175.500 locuitori.

In perioada dupa schimbarea economigie! totalitariste si trecerea la economia de piata, mediul de afaceri
bacauan a inregistrat in medie un trend ascendent, care a contribuit la cresterea interesului camenilor de
afaceri, pentru a investi in aceasta zona. Efectul asupra pietii imobiliare a fost acela ca subpiata constructii,
afaceri, comert, in special spatile comerciale si in principal locuintele si terenurile libere au inregistrat o
dinamica ascendenta, cu efect asupra pietei imobiliare. Odata cu aparitia primelor semne ale crizei financiare
instituite la nivel mondial la sfarsitul anului 2008, piata imoblliara nationala a intrat intr-o perioada de stagnare
si chiar au aparut dezechilibre majore Intre cerere si oferta, in sensul ca interesul investitorilor a scazut pentru
achizitii de proprietati imobiliare, ca urmare a lipsei de lichiditati pe piata coroborat cu inasprirea conditiilor de
creditare de catre banci.

2.4. Informatii despre zona si amplasament

Teren ce face obiectul evaluarii este amplasat in zona mediana a mun. Bacau, in vecinatatea pasarelei spre
Margineni, pe partea dreapta in directia de mers spre aceasta. Terenu! este acoperit de o constructie (spatiu
comercial).

Accesul la proprietate se face direct din str. Mioritei, strada cu un sistem rutier din asfalt cu o doua benzi de
mers pe sens. Traficul pietonal este ridicat, dar si cel rutier este crescut, zona fiind preponderent cu caracter
rezidential si comercial, respectiv blocuri de locuinte si spatii comerciale. Nu sunt surse de neplaceri in
imediata apropiere, cu exceptia disconfortului fonic produs de mijloacele de transport.

Utilitatile zonei / amplasamentului:

+ retea de apa;

retea de canalizare;

retea de energie electrica;

retea de gaze naturale;

telefonie fixa si mobila.

2.5. Descrierea terenului - numar cadastral 3514

Terenul, cu o suprafata de 42,90 mp, propus de Primarie pentru retrocedare are o forma neregulata. Terenul
este pozitionat pe coltul strazii Mioritei cu str. Nordului, avand acces din ambele strazi. Categoria de folosinta
a acestuia este curti — constructii. La data evaluarii, pe acest teren este construita o cladire. Terenul dispune
de toate utilitatile.

Vecinatati:
» lanord: blo¢ de locuinte nr. 74;
e la sud-sti"Mioritei
* laest: proprigtate particulara;
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2.6. Analiza pietei imobiliare
2.6.1. Fapte curente

Analiza pietei este procesul de identificare si studiere a pietei unui anumit bun sau serviciu si constituie baza
pentru a determina cea mai buna utilizare a unei proprietati. O proprietate existenta sau propusa pentru o
anumita utilizare poate fi analizata in functie de criteriile fezabilitatii financiare si productivitatii maxime numai
dupa ce s-a demonstrat ca exista o conformare corespunzatoare pe piata pentru existenta acelei utilizari.
Valoarea de piata a unei proprietati este in mare masura dependenta de pozitia sa competitiva pe piata,
La data evaluarii, piata proprietatilor imobiliare de tip teren intravilan este in scadere usoara, din cauza crizei
economice care a afectat semnificativ si municipiul Bacau, generand urmatoarele fenomene:
* scaderea puterii de cumparare a populatiei ca urmare a masurilor guvernamentale, care conduce si la
scaderea vanzarilor proprietatilor imobiliare;
» cresterea fiscalitati, masura guvernamentala ce descurajeaza spiritul intreprinzator si conduce la
falimentarea agentilor economici;
intarzierea platilor guvernamentale pentru servicii executate, catre intreprinzatorii privati;
+ politica bancilor de crestere a dobanzilor si a innaspririi conditiilor de acordare a creditelor,

2.6.2. Analiza cererii solvabile

Analiza cererii s-a bazat pe recunoasterea utilizatorilor potentiali, Cererea pentru terenuri intravilane este
asigurata de persoane fizice si juridice, cu venituri medii si mari.

Cele mai solicitate sunt terenurile cu suprafete cuprinse intre 350 + 800 mp.

Elementele constitutive ale cererii — puterea de cumparare, disponibilitatea creditulul si dorinta de cumparare
- Nu se regasesc simultan, la data evaluarii pentru proprietatile analizate.

Parametrii decisivi in previzionarea cererii il reprezinta: puterea de cumparare & populatiei {care a condus la
reducerea consumului din cauza diminuarii numarului de locuri de munca si a salariilor), scazuta la data
evaluarii datorita conjuncturii economice nefavorabile (reducerea cu 25% a salariilor bugetarilor in octombrie
2010), dar si blocajul creditelor bancare, fiscalitatea crescuta ce descurajeaza initiativa privata, precum si
riscul de faliment provocat de intarzierea platilor guvernamentale catre intreprinzatorii privati mari.

Pe site-urile de specialitate au fost gasite anunturi cu cereri de cumparare de proprietati similare, insa acestea
sunt mult sub piata, prin aceste anunturi urmarindu-se subestimari ale valorii de piata si incercari clare de
specula.

Ca urmare a crizei economice si a inaspririi conditiilor de accesare a creditelor de la banci, a scaderii puterii
de cumparare a populatiei din municipiul Bacau, dupa anu! 2008 cererea a fost in scadere, iar preturile de
vanzare, tarifele de inchiriere si gradul de ocupare au inregistrat acelasi trend negativ.

Evaluatorul considera ca cererea se va revigora incepand cu anu! 2013 + 2014, cand se asteapta depasirea
perioadei de criza si relansarea economiei romanesti.

Pana la deblocarea platilor guvernamentale si realizarea unei stabilitati politice si fiscale, evaluatoru! considera
ca cererea nu va inregistra cresteri, ci va stagna sau va descreste usor in urmatorii doi ani.

2.6.3. Oferta competitiva

Oferta reprézinta-cantitatea dintr-un tip de proprietate imobiliara care este disponibila pentru vanzare si/sau

inchiriere a djfertieAoreturi, pe o piata imobiliara specifica, intr-o anumita perioada de timp. Existenta ofertei
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pentru un anumit tip de proprietate imobiliara, la un anumit moment, un anumit pret si un anumit loc, indica

gradul de raritate a acestui tip de proprietate imobiliara.

Analiza s-a axat pe analiza datelor obtinute prin inspectarea zonei, discutii cu agenti imobiliari, dar si prin

consultarea site-urilor de specialitate.

Zona strazii Mioritei este o zona mixta: rezidentiala de blocuri de locuinte si comerciala,

S-au identificat urmatoarele oferte cu proprietati simlare in zona subiectului:

1. Teren intravilan, Bacau, str. Mioritei, nr. 40 + 42, $ = 524 mp, toate utilitatile. Oferta: 350 guro/mp. (Sursa
informatii: Agentie imobiliara Adimax, Bacau, str. Mioritei, nr. 68, tel. 0234-51 8060, 0234-516045)

2. Teren intravilan, Bacau, str. Mioritei, nr. 80, S = 230 mp, toate utilitatile. Oferta:; 250 euro/mp. (Sursa
informatii: Agentie imobiliara Adimax, Bacau, str. Mioritei, nr. 68, tel. 0234-518060, 0234-516045)

3. Teren intravilan, Bacau, str. Bradului, S = 300 mp, toate utilitatile. Oferta; 200 euro/mp. (Sursa informatii:
Agentie imobiliara Adimax, Bacau, str. Mioritei, nr. 68, tel. 0234-518060, 0234-516045)

Este o zona populata, cu un grad de ocupare a terenurilor construibile de peste 80%. Din consultarea

anunturilor publicitare privind spatii rezidentiale din aceasta zona se observa ca ofertele de vanzare variaza

intre 150 + 350 euro/mp.

2.6.4. Echilibrul pietii

Prin analiza cererii si ofertel se constata ca cererea pentru cumparare de terenuri isi continua declinul pe
fondul crizei financiare care a afectat si municipiul Bacau, precum si a lipsei creditarii bancare.

Din analiza pietei rezulta ca terenurile in zona proprietatii evaluate au valori de vanzare de 120 + 250 euro/mp.
Ca urmare a scaderi cererii pentru proprietati imobiliare si implicit a cererii pentru terenuri intravilane, valoarea
acestora a fost in stagnare sau chiar usoara scadere in perioada anterioara si se estimeaza aceeasi tendinta
in perioada Imediar urmatoare.

In aceste conditii, putem spune ca piata proprietatilor rezidentiale este o piata in declin, o piata a
cumparatorilor,

CAPITOLUL 3. ANALIZA DATELOR S! CONCLUZIILE

3.1. Cea mai buna utilizare

Conceptul de “cea mai buna utilizare” (CMBU) este un concept de piata. Prin analiza CMBU a proprietatii
imobiliare evaluate se poate identifica utilizarea cea mai competitiva si profitabila.

In conformitate cu Standardele Grupului European al Evaluatorilor de active, CMBU este definita ca
“Utilizarea cea mai probabila a unei proprietati, posibila din punct de vedere fizic, permisibila din punct de
vedere legal, fezabila financiar, justificata corespunzator si din care rezulta cea mai mare valoare a proprietatii
supuse evaluarii.”

Analiza CMBU trebuie realizata atat pentru terenul considerat liber, cat si pentru proprietatea construita, asa
cum se afla ea la data evaluaril.

In momentul de fata, destinatia proprietatii evaluate este de spatiu de birorui, care poate fi inchiriat cu o chirie
unitara de 5 €/mp/luna,

Pentru schimbarea destinatiei in spatiului comercial, ar fi necesar un cost de conversie de 150 euro/mp, iar
chiria ar fi tot 5,00 €mp/luna.

Rata de capitalizare in ambele cazuri este de 5,5% (vezi Anexa).

Expllcatii u.m, Birouri Spatiu comercial
Chirie lunara euro/mp 5,00 5,00
Suprafata inchiriata mp 36,47 36,47
Grad de ocupare % 85.00% 85,00%
| Venit brut potential euro 1.859,72 1.859,72
{ Cheltuieli aferente euro 371,94 371,94
Venit net potential eurc 1.487,77 1.487.77
Rata de capitalizare % 5,50% 5,50%
Valoare capitalizala euro 27.050,40 27.050,40
Cosl regpmersie. euro 0,00 5.469,75
| Valoare proprietate™ euro | 27.050,00 | 21.580,00
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Din datele de mai sus, rezulta ca cea mai buna utilizare a terenului construit este de spatiu pentru birouri. In
concluzie, cea mai buna utilizare a proprietatii evaluate este cea existenta.

ESTIMAREA RATE! DE CAPITALIZARE

In vederea estimarii ratei de capitalizare pentru proprietati imobiliare s-au folosit trei imobile similare cu cea
evaluata, cu urmatoarele caracteristici:

COMPARABILA 1 - Spatiu comercial in Bacau, zona Piata Sud, la parter de bloc, cu suprafata 193,00 mp,
dotat cu toate utilitatile, cu finisaje superioare. Proprietatea este la oferta de vanzare pentru suma de 241.250
euro (1.250 euro/mp Ac). Tarif chirie bruta lunara 7,50 €/mp AJluna. Informatia este credibila, fiind preluata de
pe site-ul www.prohouse.ro.

COMPARABILA 2 - Spatiu comercial in Bacau, str. 9 Mai, zona Peco Mol, parter si etaj de bloc, cu suprafata
170,00 mp, dotat utilitati partiale (fara gaz metan), cu finisaje obisnuite. Proprietatea este la oferta de vanzare
pentru suma de 280.500 euro (1.650 euro/mp A.). Tarif chirie bruta lunara 9,50 €/mp AJluna. Informatia este
credibila, fiind preluata de pe site-ul www.prohouse.ro.

COMPARABILA 3 — Spatiu comercial in Bacau, str. Carpati, zona Piata Sud, la parter de bloc, cu suprafata
205,00 mp, dotat cu toate utilitatile, cu finisaje superioare. Proprietatea este la oferta de vanzare pentru suma
de 256.250 euro (1.250 euro/mp A,). Tarif chirie bruta lunara 7,50 €/mp Adluna. Informatia este credibila, find
preluata de pe site-ul www.prohouse.ro.

Avand in vedere conditiile pietei precum si dorinta cumparatorului de recuperare rapida a investitiei, apreciem
rata de capitalizare in valoare de 5,50%.

Desfasurarea calculului este prezentata in Anexa la raport.

3.2. Modul de abordare a valorii

In vederea estimarii valorii terenului s-au utilizat doua abordari, respectiv:
- abordarea pe baza de venit — metoda capitalizarea rentei / redeventei;
- abordarea pe baza comparatiei de piata - metoda comparatiei de piata.

3.2.1. Metoda capitalizarii rentei / redeventei

Primul pas in estimarea valorii dreptului de utilizare a terenului este modalitatea de stabilire a redeventei
minime de catre concedent. Astfel, conform art. 14 din Legea 50/191, “limita minima a preturlui concesiunii se
stabileste, dupa caz, prin hotararea Consiliului Judetean, a Consiliului General al Municipiului Bucuresti sau a
Consiliului Local, astfel incat sa se asigure recuperarea in 25 de ani a pretului de vanzare a terenului, in
conditiile de piata, |a care se adauga costul lucrarilor de infrastructura aferente”.

Estimarea redeventei minime s-a realizat prin aplicarea prevederilor Hotararii Consiliului Local al Mun. Bacau
nr. 309/30.10.2006 privind aprobarea Fisei de calcul a taxei minime anuale de concesionare — potrivit Legii nr.
5041991, cu modificarile si completarile ulterioare.

Evaluarea terenurilor prin aceasta metoda se face prin actualizarea redeventei pe durata unui contract de
concesiune, respectiv 25 de ani (potentialul cumparator va fi dispus sa plateasca numai contravaloarea
actualizata a veniturilor incasabile in viitor),

Valoarea terenului se poate estima pe baza urmatoarei relatii de calcul:

n R

V = Z 4. v i »unde:
= (1 + a)

V — valoarea terenului;

R - redeventa anualz;

a - rata de actualizare;

n - numaru! de ani a contractului de concesiune

. 1
Termenul Z _,I'"_'__a)i‘este de fapt factorul de capitalizare a venitului (f), respectiv factorul valorii

actualizaté a unui de venituri constante periodice viitoare. Tratand formula factoruiui de capitalizare ca o
progresie geematrice, aceasta formula se poate rescrie astfel:
JguAdRAt )
o e 9
Co‘\lﬁu A F
GRUFS

gC.01 e

',.C"H.“c:t- R %%




P .C. SIERRA QUADRANT CONSULTING GRUP S.A.
f‘\_u;

_“:_7 RAPORT EVALUARE
TEREN INTRAVILAN_BACAU, STR. MIORITEI, NR. 74

1.1
n 1 (1 + a)"
f = =
2.;1 (1 + a)' a
Astfel, realtia de calcul a valorii terenului se poate rescrie astfel:
1
T e —
(1+a)”

V = Rx
a

In vederea estimarii dreptului de folosinta a terenului se pargurg urmatoarele etape:

« estimarea pe baza prevederilor HCL 309/2006 a redeventei minime pentru fiecare teren in parte;;

» estimarea ratei de actualizare (a) in functie de riscurile percepute {utilizarea teranului, durata contractului,
etc);

* determinarea prin metode matematice a factorului de capitalizare pe durata contractului:
estimarea valorii terenului pe baza formulei V=R x F.

3.2.2. Metoda comparatiei de plata

Pentru estimarea valorii terenurilor ce fac obiectul prezentului raport s-a utilizat abordarea prin comparatia
directa a vanzarilor. Premiza majora a abordarii prin comparatie directa este aceea ca valoarea de piata a
unei proprietati imobiliare este in relatie directa cu preturile unor proprietati competitive si comparabile.

In cazul de fata, ca tehnica de comparare, se va utiliza o metoda calitativa si anume ~ analiza comparatiilor
relative. Aceasta se bazeaza pe studiul relatiilor indicate de datele pietei, fara a recurge |a cuantificare, Pentru
a aplica aceasta tehnica, evaluatorul analizeaza, compara si ajusteaza oferte si tranzactii pentru loturi similare
in scopul determinarii caracteristicilor inferioare, superioare sau egale fata de cele ale proprietatii subiect.

In analiza au fost utilizate proprietati comparabile, situate in vecinatatea terenului supus evaluarii.

COMPARABILA 1: Teren intravilan, situat in Bacau, str. Mioritei, nr. 40 + 42, in suprafata de 524,00 mp, cu
acces din strada Mioritei, cu o forma regulata, construibil 100%, categoria de folosinta curti — constructii, toate
utilitatile, este la vanzare la data evaluarii cu 350,00 euro/mp. Informatia este credibila fiind preluata de la
agentia imobiliara care detine oferta.

COMPARABILA 2: Teren intravilan, situat in Bacau, str. Mioritei, nr. 80, in suprafata de 230,00 mp, cu acces
din strada Mioritei, cu o forma regulata, construibil 100%, categoria de folosinta curti — constructii, toate
utilitatile, este la vanzare la data evaluarii cu 250,00 euro/mp. Informatia este credibila fiind preluata de Ia
agentia imobiliara care detine oferta.

COMPARABILA 3: Teren Intravilan, situat in Bacau, str. Bradului, in suprafata de 300,00 mp, cu acces din
strada Bradului, cu o forma regulata, construibil 100%, categoria de folosinta curti — constructii, toate utilitatile,
este la vanzare la data evaluarii cu 200,00 euro/mp. Informatia este credibila fiind preluata de la agentia
imobiliara care detine oferta.

Explicitarea corectiilor;
1. Avand in vedere ca tranzactiile hu sunt efectuate, acestea fiind oferte de vanzare, valoarea proprietatilor

s-a corectat in functie de evolutiile inregistrate pe piata imobiliara;

2. In functie de localizarea terenurilor pretul unitar sufera modificari semnificative. Astfel, in urma analizei
evolutiei pietei imobiliare, diferenta de localizare dintre locatiile comparabile si subiect a fost corectata cu +
5% + 35%;

3. Diferenta de suprafata a terenului afecteaza si valoarea proprietatii. Analizand piata imobiliara s-a
constatat ca o diferenta de suprafata de + 100 mp afecteaza pretul unitar cu * 5 euro/mp.

4. Faptul ca terenul este ocupat de o constructie afecteaza valoare proprietatii cu + 5%.

Desfasura:;g___cg!gulului pentru fiecare parcela este prezentata in Anexa la raport.
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CAP. lit ESTIMAREA VALORII FINALE

In urma aplicarii metodei de evaluare utilizate si a analizei rezultatelor obtinute, Evaluatorul propune ca
valoare de piata a lotului de teren ce face obiectu! evaluarii, la data de 05.08.2012, valoarea degajata de
metoda comparatiei de piata, respectiv

Vieren nTRAVILAN BACAU, str. MIORITEL nr. 74, 19.300 lei

Vieren NTRAVILAN BACAU, st MIORITEL e 74.= 4.290 euro

Nota 1: Valoarea de mai sus nu contine TVA
Nota 2: Valoarea propusa este valabila astazi 05.09.2012, urmand a fi corectata ori de cate ori piata o cere,

Evaluatoru! considera ca valoarea de mai sus este realista si poate constitui drept baza in vederea
retrocedarii, sub rezerya-# ntionate.

ta Ny \
{ R Spec - le
e AN E#leé?ﬁ ,-'J
e ¥t o1
Noag gy
¥
EXPERT EVALUS_IOR" EXPERT EVALUATOR
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S.C. SIERRA QUADRANT CONSULTING GRUP S.A. Bacau certifica obiectivitatea rezultatelor evaluarii
precum si lipsa intereselor personale in legatura cu proprietatea evaluata, marimea onorariului incasat nu a
depins sub nici 0 forma de valoarea estimata,
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@ S.C. SIERRA QUADRANT CONSULTING GRUP S.A.

z_._......?j RAPORT EVALUARE
TEREN INTRAVILAN_BACAU, STR. MILCOV, NR. 53

Catre,
S.C. CLARUS IMPEX S.R.L.

Va transmitem anexat raportui de evaluare detaliat ai terenulu! intravilan, in suprafata de 46,14 mp, amplasat
in Bacau, str. Miicov, nr, 53.

Scopul evaluarii este estimarea valorii terenuiui, la data de 05.09.2012, in vederea retrocedarii unui teren ce
nu poate fi pusa in posesia vechiuiui proprietar pe vechiul ampiasament, situatia urbanistica actuala
nepermitand acest lucru, in conformitate cu prevederiie legale.

Data de referinta pentru care sunt valabile toate calculele, analizele si estimarile efectuate este 05.09.2012,
Valoarea este raportata in iel, in conditiile unei plati integrale cash.,

A fost supus evaluarii dreptul de proprietate integrai al Primariel mun. Bacau asupra proprietatii. Dreptul de
proprietate evaluat este desprins din documentatiile puse ia dispozitie de Beneficiar (fara a se face
investigatiifverificari suplimentare, find vorba despre o iucrare efectuata la comanda destinatarului). El este
considerat integral si nerestrictiv.

In urma inspectiei pe teren si a investigatiilor reaiizate, Evaiuatorul a identificat amplasamentului (cu sprijinul
Beneficiaruiui) si utliitatiie existente. Locatia terenuiui ce face obiectul prezentei iucrari a fost indicata de catre
Beneficiarul raportuiui.

In baza calculeior efectuate, a ipotezeior si a conditiilor limitative, vaioarea estimata a proprietatilor la data de
05.09.2012, este de:

V1eREN NTRAVILAN BACAU, st MILCOV. nr. 52 = 16.600 lej
VIEREN INTRAVILAN BACAU, str, MILCOV. nr. 53 = 3.690 euro

Nota 1: Valoarea de mai sus nu contine TVA
Nota 2: Valoarea propusa este valabila astazi 05.09.2012, urmand a fi corectate ori de cate ori piata o cere.

SIERRA QUADRANT CONSULTING GRUP S.A. BACAU
MEMBRU CORPORATIV U.N.E.A.R.

DIRECTOR Ex?yﬂ?‘"i-
EXPERT EVALYATGRAI 4 G

-1l \

ing. Eugen C. T(DdiGa ﬂauLTfN ]

UP hY i
o s _Equ;".’.ﬂf-
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S.C. SIERRA QUADRANT CONSULTING GRUP S.A.

RAPORT EVALUARE
TEREN INTRAVILAN_BACAU, STR. MILCOV, NR. 53

=

@_,

CERTIFICAREA VALORII

S.C. SIERRA QUADRANT CONSULTING GRUP S.A. Bacau prin Expert evaiuator Ing. Eugen C. Todica in
caiitate de Director Executiv, declar ca evaluarea a fost facuta In concordanta cu Standardele Internationaie
de Evaluare (IVS) si confirma ca:

* prezentarea faptelor din raport sunt corecte si reflecta cele mai pertinente cunostinte ale evaluatoruiui.
® analizele si concluziile sunt limitate numai ia ipotezele sl conditile prezentate in acest raport,

* evaluatorul nu a avut nici un interes asupra proprietatil evaluate.

* evaluarea a fost efectuata in conformitate cu Codul etic si cu Standardele internationale de Evaluare.

* dupa cunostintele evaluatoruiui, informatiiie raportate sunt adevarate sl bazate pe fapte reale si au fost
verificate in iimita posibilitatitor:

* onorariul evaluatorulul nu este conditionat de nisi un aspect ai raportuiui,

® evajuatorul indeplineste cerintele adecvate, de calificare profesionala.

® evaluatorul are experienta in ceea ce priveste locaiizarea si categoria de proprietate ce este evaluata.
* evaluatorui a efectuat o inspectie personaia a proprietatii

* nici o persoana, cu exceptia ceior speclficate in raport, nu a acordat asistenta profesionala in elaborarea
raportuiui.

* nici realizarea evaluarii si nicl remunerarea nu depind de valoarea raportata.

SIERRA QUADRANT CONSULTING GRUP S.A.BACAU
MEMBRU CORPORATIV U.N.E.A.R. b

=t
DIRECTOR EXECUTY
EXPERT EVALUAT®R s'“;i‘.‘w"

Ing. Eugen C. Todica—q:'~2* o |
) CoNbL P S.A'-‘; ;

. GRU 7
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KE‘L" S.C. SIERRA QUADRANT CONSULTING GRUP S.A.

._.__._?,y RAPORT EVAL E
WU TEREN INTRAVILAN_BACAU, STR. MILCOV, NR. 53

CAPITOLUL 1. PREMISELE EVALUARII

1.1. Obiectul evaluari|

Obiectul lucrarii il constitule un lot de teren in suprafata de 46,14 mp, amplasat in Bacau, str. Milcov, nr. 53, ce
este propus spre retrocedare catre DI. Cucu loan in schimbul unei suprafete de teren ce nu poate fi pusa in
posesia sa pe vechiul amplasament.

1.2. Scopul evaluarli

Scopul evaluarii este estimarea valorii terenului, ia data de 05.09.2012, in vederea retrocedarii unui teren ce
nu poate fi pusa in posesia vechiulul proprietar pe vechiul amplasament, situatia urbanistica actuala
nepermitand acest lucru, in conformitate cu prevederile legale,

1.3. Definirea valorii si data estimarii

Evaluarea este un proces de estimare a valoril unei proprietati la un moment dat.

Valoarea reflecta rezultatul unor aprecieri facute pe baza mai muitor criterii de comparatie, ea exprimand de

fapt valoarea de intrebuintare si cea de schimb in contextul general al pietel.

In abordarea evaluarii, evaiuatorul are in vedere urmatoarea definitie:

* VALOAREA DE PIATA (conform Standardeior internationaie de Evaluare - IVS) este suma estimata,
pentru care o proprietatea va fi schimbata, la data evaluarii, intre un vanzator hotarat si un cumparator
decis, intr-o tranzactie cu pret determinat obiectiv, dupa o activitate de marketing corespunzatoare, in care
partile implicate au actionat In cunostinta de cauza, prudent sl fara constrangere.

Data estimarii valorli este 05.09.2012.

1.4. Modul de exprimare a valorii

Valoarea este raportata in lei, in conditiiie unei plati integrale cash.
Pentru elementeie de caicul ce au ia baza estimari in vaiuta, s-a utilizat cursul valutar BNR, vaiabil la data de
05.09.2012, respectiv: 1 EURO = 4,4940 lei,

1.5. Drepturile de proprietate evaluate

A fost supus evaluarii dreptul de proprietate integral ai Primariei mun. Bacau asupra proprietatii. Dreptul de
proprietate evaluat este desprins din documentatiiie puse la dispozitie de Beneficiar (fara a se face
investigatiifverificari suplimentare, fiind vorba despre o iucrare efectuata ia comanda Beneficlarulul). E! este
considerat integral si nerestrictiv.

1.8. Ipoteze si conditii limitative

Prezentu! raport a fost elaborat in urmatoarele ipoteze si conditii limitative:

+ evaluarea s-a efectuat pe baza documentelor furnizate de catre beneficiarul lucrarii, acestea au fost
presupuse a fi autentice; evaluatorul nu-si asumna nici o responsabilitate privind descrierea situatiei juridice
sau a filurilor de proprietate. Titlul de proprietate se presupune vaiabil sl tranzactionabii daca nu se
specifica aitfel;

*» informatiile solicitate si luate in considerare de catre evaiuator sunt considerate a fi autentice, fara ca
acestea sa ofere o garantie asupra preciziei ior;

* evaluatoru! a obtinut informatli, estimari si opinii, ce au fost evidentiate in raportul de evaluare, de Ia surse
considerate credibile fara a-si asuma nici o responsabilitate in privinta corectitudinii ior;

* proprietatea este evaluata ca fiind iibera de sarcini deoarece nu s-a specificat altfel:

* Se presupune ca proprietatea este detinuta cu responsabilitate si ca se aplica un management competent
ai acestorg;

¢ se presupune ca terenul nu este strabatut de retele de utilitati, fiind construibil 100%:;

» datele referitoare la dimensiuni si suprafete au fost extrase din schitele puse la dispozilie de catre
Beneficiarul lucrarii;

¢ Se presupune ca proprietatea este in concordanta cu toate reglementarile locale si republicane privind
mediul inconjurator, reglementarile si restrictiile urbanistice, cu exceptia neconcordanteior ce ar fi expuse in

prezentul T
* sg presﬁc; tiqate autorizatiile, certificatele de functionare sau alte documente necesare functionarii
pot

sunt sa % Rute pentru oricare dintre utilizarile luate in considerare in prezentui raport;
i - ¥ 1 4
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- S.C. SIERRA QUADRANT CONSULYING GRUP S.A.
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¢ Se presupune ca utilizarea proprietatii corespunde granltelor si nu exista nici o servitute In afara ceior
descrise in raport;

* nu se detin informatii cu privire ia existenta unor materiale periculoase in cadrul proprietatil evaiuate;
Evaluatorul nu are calitatea, caiificarea sl nici obligatia de a depista astfel de substante:

» estimarea valorilor din acest raport a avut in vedere proprietatea In intregime si orice divizare in eiemente
sau drepturi partiale va anuia aceasta evaiuare;
previziunile sau estimariie continute in raport s-au facut in conditille actuzle ale pietii;

* evaiuatorul, prin natura evaluarii, nu va fi solicitat sa ofere consuitanta ulterioara sau sa depuna marturie in
instanta in legatura cu proprietatea evaivata, decat daca au fost facute initial aranjamente in aceasta
privinta;

* prezentul raport de evaluare nu poate fi inclus in nici un document si nu poate fi publicat sub nicl o forma,
fara aprobarea scrisa a evaluatoruiui;

* acest raport de evaluare este confidential atat pentru client cat si pentru evaivator si este valabil numai
pentru scopul mentionat In cadrul capitolului si evaluatorui nu-si asuma nici o responsabilltate daca acesta
este transmis aitei persoane, fie pentru scopul declarat, sau pentru oricare alt scop;

* previziunile, proiectiiie si estimarile continute aici se bazeaza pe conditiile curente de pe plata, pe factorii
cererii Si ai ofertei anticipate pe termen scurt si Pe o economie stabila in timp. Aceste previziuni sunt, prin
urmare, supuse schimbarii conditiilor viitoare.,

1.7. Sfera evaluarii

Avand in vedere scopul evaluarii, respectiv “estimarea valorii terenului, la data de 05.09.2012, in vederea
retrocedarii unuj teren ce nu poate fi pusa in posesia vechiului proprietar pe vechiul amplasament, situatia
urbanistica actuala nepermitand acest lucru, in conformitate cu prevederile legale™, Evaluatorul a utilizat
urmatoarele informatii culese de pe piata imobiiiara locala:

* informatii despre proprietati similare care sunt in curs de tranzactionare obtinute de ia Agentia Imobiliara
ADIMAX Bacau str. Miicov nr. 68, teif/ffax 0234516045 persoana de contact Adina Neagu nr.
0723505533. informatiile se considera cu un grad relativ mare de realism.

* Evaluatorul a analizat oferta si cererea de proprietatl similare in zona si in imprejurimi si gradul de
vandabilitate al zonei.

CAPITOLUL 2. PREZENTAREA DATELOR

2.1. Identificarea proprietatll, descriere juridica

Terenul evaluat este in proprietatea Primariei Bacau find Propus spre retrocedare, in schimbul unui teren ce
nu poate fi pus in posesie pe vechiul ampiasament.

Beneficiarul lucrarii a prezentat urmatoarele acte:

* contract de concesiune nr. 68873/26.07.2010;

» documentatie cadastrala nr. 7610,

Prin mentionarea documentelor anteriore, Evaluatorul nu certifica corectitudinea din punct de vedere legal a
acestuia si nici dreptul de proprietate depiin, considerat ca ipoteza de lucru in prezenta lucrare.

2.2, Tipul proprietatii; definirea pietii

Proprietatea evaluata este un teren intravilan, amplasat in zona mediana a mun. Bacau. Piata specifica este
cea a terenurilor intravilane, potential construibile. Zona de delimitare geografica a subpietei este reprezentata
de zona strazii Milcov, in aproprierea bazarului.

In urma analizei proprietatii imobiiiare, a amplasamentuiui acesteaia sl a utilitatilor de care dispune, se poate
desprinde concluzia ca aceasta dispune de o flexibilitate redusa a utilizarilor decarece terenul propus de catre
Primaria mun. Bacau spre retrocedare are o suprafeta foarte mica, lipita de o alta constructie, utilizarea
potentiala a acestuia fiind fie de spatiu verde fie de extinderea locuinteior / spatiilor comerciale adiacente
{balcoane, extindere spatil comerciale).

La data evaluarii, piata imobiliara nationala inregistreaza un trend negativ, ca urmare a crizel economice ce se
manifesta atat la nivel International cat si ia nivel national, In urma acestor aspecte negative, preturile
terenurilor / imobilglor au scazut foarte muit, ajungand la nivelul celor inregistrate in urma cu 3 + 4 ani, find
posibil ca tengifita de scadere sa continue. Aceasta diminuare a preturilor pe piata imobiiiara se datoreaza in
primul rand ’nggohiﬁbmlykaparut, respectiv prin devansarea cererei de catre oferta, mai ales pe fondul lipsei

de lichiditaty uejﬁre,tabﬁ‘ir{?&are a inaspririi conditiilor de creditare
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2.3. Aspecte economico - soclale

Municipiul Bacau in care se afla proprietatea evaiuata este resedinta de judet, oras industrial, aflat in plina
dezvoitare mai ales dupa 1989, cand a inceput sa se dezvalte sl proprietatea privata.

Din punct de vedere economic in Bacau functioneaza socletati cu profil industrial de interes national si chiar
mai mult, cum sunt socletatea de constructii si reparatll avioane AEROSTAR, societatea de constructii masini
unelte WMW, societati de prelucrare a lemnului, un mare numar de societati de productie textila si confectii,
societati din industria alimentara, elc; toate societatile amintite sunt privatizate, iar In Bacau s-au dezvoitat
multe alte afaceri particulare ale unor societati cu capital atat romanesg, cat si strain.

Municipiul Bacau beneficiaza de o infrastructura bine dezvoltata, dupa cum urmeaza :

* este strabatut de drumuriie europene E85 si E57 - artere de circulatie europeanz si nationala ;

» feroviar, Bacaui reprezinta un important nod de cale ferata;

+ legaturile aeriene sunt realizate prin intermediul aeroportului international.

In cadrul municipiului Bacau actioneaza o retea de banci comerciale foarte dezvoitata (BCR, BRD,
BANCPOST, BANCA TRANSILVANIA, ROMEXTERA, ITALO ROMENA, UNICREDIT - TIRIAC, BANCA
ROMANEASCA, EXIMBANK, INGBANK, CARPATICA, etc.)

Populatia municipiului Bacau, dupa datele statistice pubiicate Ia finele anului 2007, este de 175.500 iocuitori.

in perioada dupa schimbarea economielei totaiitariste si trecerea la economia de piata, mediul de afaceri
bacauan a inregistrat in medie un trend ascendent, care a contribuit la cresterea interesuiui oamenilor de
afaceri, pentru a Investi In aceasta zona. Efectul asupra pietll imobiliare a fost acela ca subpiata constructii,
afaceri, comert, in special spatille comerciale si in principai locuinteie si terenurile libere au inregistrat o
dinamica ascendenta, cu efect asupra pietei imobiliare. Odata cu aparitla primelor semne ale crizei financiare
instituite la nivel mondiai la sfarsitul anuiui 2008, piata imobiliara nationaia a intrat intr-o pericada de stagnare
si chiar au aparut dezechiiibre majore intre cerere si oferta, in sensul ca interesul investitorilor a scazut pentru
achizitii de proprietati imobiliare, ca urmare a iipsei de lichiditati pe piata coroborat cu inasprirea conditiilor de
creditare de catre banci.

2.4, Informatii despre zona si amplasament

Teren ce face obiectul evaluaril este amplasat in zona mediana a mun. Bacau, in vecinatatea bazaruiui, pe
partea stanga in directia de mers spre acesta. Terenul este acoperit de o constructie {depozit).

Accesui la proprietate se face din str. Milcov, strada cu un sistem rutier din asfalt cu o doua benzi de mers pe
sens. Traficul pietonal este ridicat, dar si cel rutier este crescut, zona fiind preponderent cu caracter rezidential
si comercial, respectiv biocuri de locuinte si spati comerclaie. Nu sunt surse de neplaceri In imediata
apropiere, cu exceptia disconfortului fonic produs de mijloacele de transport.

Utilitatile zonei / amplasamentuiui:

s refea de apa;

retea de canalizare;

retea de energie electrica;

retea de gaze naturale;

telefonie fixa si mobila.

2.5. Descrierea terenulu! - numar cadastral 284/B;0;4

Terenul, cu o suprafata de 46,14 mp, propus de Primarie pentru retrocedare are o forma regulata. Terenul
este pozitionat in spatele blocului 53, avand acces din parcarea din spateie blocului. Categoria de folosinta a
acestuia este curti — constructii. La data evaluarii, pe acest teren este construita o cladire. Terenul dispune de
toate utilitatile.

Vecinatati:
e lanord: magazie,
la sud: parcare;
la est: parcare;
la vest: bloc de locuinte nr. 53
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S.C. SIERRA QUADRANT CONSULTING GRUP S.A.

RAPORT EVALUAR
TEREN INTRAVILAN_BACAU, STR. MILCOV, NR. 53

2.6. Analiza pietei imoblliare

2.6.1. Fapte curente

Analiza pietei este procesul de identificare si studiere a pietel unul anumit bun sau serviciu si constituie baza

pentru a determina cea mai buna utilizare a unei proprietati. O proprietate existenta sau propusa pentru o

anumlta utilizare poate fi analizata in functie de criterille fezabilitatii financlare sl productivitatii maxime numai

dupa ce s-a demonstrat ca exista o conformare corespunzatoare pe piata pentru existenta acelei utilizari.

Valoarea de piata a unei proprietati este in mare masura dependenta de pozitia sa competitiva pe piata.

La data evaluarii, piata proprietatilor imobiliare de tip teren intravilan este in scadere usoara, din cauza crizei

economice care a afectat semnificativ si municipiul Bacau, generand urmatoareie fenomene;

* scaderea puterii de cumparare a populatiei ca urmare a masuriior guvernamentale, care conduce si la
scaderea vanzarilor proprietatilor imobiliare;

* cresterea fiscalitati, masura guvernamentala ce descurajeaza spiritul intreprinzator si conduce Ia
falimentarea agentilor economici;

* intarzierea platilor guvernamentale pentru servicii executate, catre intreprinzatorii privati;

* politica bancilor de crestere a dobanzilor si a innaspririi conditiilor de acordare a crediteior.

2.6.2. Analiza cererli solvabile

Analiza cererii s-a bazat pe recunoasterea utilizatorilor potentiali. Cererea pentru terenuri intravilane este
asigurata de persoane fizice si juridice, cu venituri medii si mari.

Cele mai solicitate sunt terenurile cu suprafete cuprinse intre 350 + 800 mp.

Elementele constitutive ale cereril - puterea de cumparare, disponibilitatea credituiul si dorinta de cumparare
- Nu se regasesc simuitan, la data evaluarii pentru proprietatile analizate.

Parametrii decisivi in previzionarea cererii il reprezinta: puterea de cumparare a populatiel (care a condus la
reducerea consumuiui din cauza diminuarli numaruiul de locuri de munca si a salariilor), scazuta la data
evaluarii datorita conjuncturii economice nefavorabile (reducerea cu 25% a salariilor bugetarilor in octombrie
2010), dar si blocajul crediteior bancare, fiscaiitatea crescuta ce descurajeaza initiativa privata, precum si
riscul de faliment provocat de intarzierea piatitor guvernamentale catre Intreprinzatorii privati marl.

Pe site-urile de specialitate au fost gasite anunturi cu cereri de cumparare de proprietati similare, insa acestea
sunt mult sub piata, prin aceste anunturi urmarindu-se subestimari ale vaiorii de piata si incercari clare de
specula,

Ca urmare a crizei economice si a inaspririi conditiilor de accesare a creditelor de ia banci, a scaderii puterii
de cumparare a populatiei din municipiul Bacau, dupa anul 2008 cererea a fost in scadere, iar preturiie de
vanzare, tarifele de inchiriere si gradui de ocupare au inregistrat acelasi trend negativ.

Evaluatorul considera ca cererea se va revigora incepand cu anul 2013 + 2014, cand se asteapta depasirea
perioadei de criza si relansarea economiei romanesti.

Pana la deblocarea piatilor guvernamentale si reaiizarea unei stabiiitati politice si fiscale, evaluatorul considera
ca cererea nu va inregistra cresteri, ci va stagna sau va descreste usor in urmatorii doi ani.

2.6.3. Oferta competitiva

Oferta reprezinta cantitatea dintr-un tip de proprietate imobiliara care este disponibila pentru vanzare sl/sau

inchiriere la dife:ti%nrgturi. pe o piata imobiliara specifica, intr-o anumita perioada de timp. Existenta ofertei

pentru un anuz ip de proprietate imobiliara, la un anumit moment, un anumit pret si un anumit loc, indica
gradul de raritate @-a@gstui tip de proprietate imobiliara.
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Angliza s-a axat pe analiza datelor obtinute prin inspectarea zonel, discutii cu agenti imobiliari, dar si prin

consultarea site-urilor de speciaiitate.

Zona strazii Milcov este o zona mixta: rezidentiala de biocuri de locuinte si comerciala.

S-au identificat urmatoarele oferte cu proprietati simlare in zona subiectului:

1. Teren intravilan, Bacau, str. Miicov, S = 390 mp, toate utilitatile. Oferta: 120 euro/mp. (Sursa informatii;
Agentie imoblliara Adimax, Bacau, str, Mioritei, nr. 68, tel. 0234-518060, 0234-516045)

2. Teren intravilan, Bacau, str. Alecu Russo, S = 650 mp, toate utilitatlle. Oferta: 150 euro/mp. (Sursa
informatii: Agentie imobiliiara Adimax, Bacau, str. Mioritei, nr. 68, tel. 0234-518060, 0234-51 6045)

3. Teren intravilan, Bacau, str. Alecu Russo, S = 230 mp, toate utilitatlle. Oferta: 80 euro/mp. (Sursa
informatii: Agentie Imobiliara Adimax, Bacau, str. Mioritei, nr. 68, tel. 0234-518060, 0234-516045)

Este o zona populata, cu un grad de ocupare a terenurilor construiblie de peste 80%. Din consuitarea

anunturilor publicitare privind spatii rezidentiale din aceasta zona se observa ca ofertele de vanzare variaza

intre 50 + 150 euro/mp.

2.6.4. Echilibrul pietii

Prin analiza cererii si ofertel se constata ca cererea pentru cumparare de terenuri Isi continua deciinul pe
fondul crizel financiare care a afectat si municlpiul Bacau, precum si a lipsei creditarii bancare.

Din analiza pietei rezuita ca terenurile in zona proprietatii evaluate au valori de vanzare de 50 + 150 auro/mp.
Ca urmare a scaderii cererii pentru proprietati imobiliare si implicit a cereril pentru terenuri intravilane, valoarea
acestora a fost in stagnare sau chiar usoara scadere in pericada anterioara si se estimeaza aceeasl tendinta
in perioada imediar urmatoare.

In aceste conditii, putem spune ca piata proprietatilor rezidentiale este o piata in deciin, o piata a
cumparatorilor.

CAPITOLUL 3, ANALIZA DATELOR S| CONCLUZIILE

3.1. Cea mai buna utillzare

Conceptul de “cea mai buna utilizare"” {CMBU) este un concept de piata. Prin znaiiza CMBU a proprietatii
imobiliare evaluate se poate identifica utilizarea cea mai competitiva sl profitabila.

In conformitate cu Standardele Grupuiui European al Evaluatorilor de active, CMBU este definita ca :
“Utilizarea cea mai probabila a unei proprietati, posibila din punct de vedere fizic, permisibila din punct de
vedere iegal, fezabila financiar, justificata corespunzator sl din care rezulta cea mai mare valoare a proprietatii
supuse evaluarii.”

Analiza CMBU trebuie realizata atat pentru terenui considerat liber, cat si pentru proprietatea construita, asa
cum se afla ea ia data evaluaril,

In momentul de fata, destinatia proprietatii evaiuate este de spatiu de depozitare, care poate fi inchiriat cu o
chirie unitara de 3 €/mp/luna.

Pentru schimbarea destinatiei in spatiuiui comercial, ar fi necesar un cost de conversie de 250 euro/mp, iar
chiria ar fi tot 4,00 €mp/luna.

Rata de capitalizare in ambele cazuri este de 5,5% (vezi Anexa).

Explicati u.m. Spatiu depozitare Spatiu comercial
Chirie lunara euro/mp 3,00 4,00
Suprafata inchiriata mp 39,22 39,22
Grad de ocupare % 85,00% 85,00%
Venit brut potential euro 1.200,10 1.600,14
Cheiluieli aferente euro 240,02 240,02
Venit net potential euro 960,08 1.360,11%
Rata de capitalizare % 5,50% 5,50%
Valoare capitalizata euro 17.456,02 24.729,36
Cost reconversie euro 0,00 9.804,75
Valoare proprietate euro 17.455,00 14.925,00

o dryiin

Din datele de‘Mmai sus, re
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ESTIMAREA RATE! DE CAPITALIZARE

In vederea estimarii ratei de capitalizare pentru proprietati imobiliare s-au folosit trei imobile similare cu cea
evaluata, cu urmatoarele caracteristici:

COMPARABILA 1 - Spatiu comerclai in Bacau, zona Plata Sud, ia parter de bioc, cu suprafata 193,00 mp,
dotat cu toate utilitatile, cu finisaje superioare. Proprietatea este la oferta de vanzare pentru suma de 241,250
euro (1.250 euro/mp A,). Tarif chirie bruta lunara 7,50 €/mp AJluna. Informatia este credibiia, fiind preiuata de
pe site-ul www.prohouse.ro.

COMPARABILA 2 - Spatiu comerciai in Bacau, str. 9 Mai, zona Peco Mol, parter si etaj de bloc, cu suprafata
170,00 mp, dotat utilitati partiaie (fara gaz metan), cu finisaje obisnulte. Proprietatea este la oferta de vanzare
pentru suma de 280.500 euro (1.650 euro/mp A.). Tarif chirie bruta iunara 9,50 €/mp AJluna. Informatia este
credibila, fiind preiuata de pe site-ul www.prohouse.ro.

COMPARABILA 3 - Spatiu comercial in Bacau, str. Carpati, zona Piata Sud, ia parter de bloc, cu suprafata
205,00 mp, dotat cu toate utilitatile, cu finisaje superioare. Proprietatea este la oferta de vanzare pentru suma
de 256.250 euro (1.250 euro/mp A.). Tarif chirie bruta iunara 7,50 €/mp AJluna. Informatia este credibila, fiind
preiuata de pe site-ul www.prohouse.ro.

Avand in vedere conditiiie pietei precum si dorinta cumparatorului de recuperare raplda a investltiei, apreciem
rata de capitalizare in valoare de 5,50%.

Desfasurarea calculului este prezentata in Anexa la raport,

3.2. Modul de abordare a valorli

In vederea estimarii valoril terenuiui s-au utillzat doua abordari, respectiv:
- abordarea pe baza de venit — metoda capitalizarea rentei / redeventei;
- abordarea pe baza comparatiei de plata — metoda comparatiel de piata.

3.2.1. Metoda capltalizaril rente! / redeventei

Primul pas in estimarea valorii dreptului de utilizare a terenului este modalitatea de stabilire a redeventei
minime de catre concedent. Astfel, conform art. 14 din Legea 50/191, “limita minima a preturiui concesiunii se
stabileste, dupa caz, prin hotararea Consiliului Judetean, a Consiliului General al Municipiuiui Bucuresti sau a
Consiliului Local, astfel incat sa se asigure recuperarea in 25 de ani a pretului de vanzare a terenuiui, in
conditiile de piata, |a care se adauga costul iucrariior de infrastructura aferente”.

Estimarea redeventei minime s-a realizat prin aplicarea prevederilor Hotararii Consiliului Local al Mun. Bacau
nr. 309/30.10.2006 privind aprobarea Fisei de caicul a taxel minime anuale de concesionare ~ potrivit Legii nr.
50/1991, cu modificariie si completarile ulterioare.

Evaluarea terenurilor prin aceasta metoda se face prin actualizarea redeventel pe durata unui contract de
concesiune, respectiv 25 de ani (potentiaiul cumparator va fi dispus sa plateasca numai contravaloarea
actualizata a venituriior incasabile in viitor).

Valoarea terenului se poate estima pe baza urmatoarei relatil de caicui:

f R

V = Z 74 . i .unde:
=1 (1 + a)

V - vaioarea terenului;

R - redeventa anuala;

a - rata de actualizare;

n - numarul de ani a contractului de concesiune

i=1
actualizate a unui flux de venituri constante periodice viitoare. Tratand formula factoruiui de capitalizare ca o
progresie geo/msbf'gc_aj aceasta formula se poate rescrie astfel:

L 1
Termenui Z a‘:’é‘)—ieste de fapt factorul de capitalizare a venitului (), respectiv factorul valorii
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9.1
! 1 _ (1 +a)"
= (1 + a)' a

]
—

Astfel, realtia de calcul a valorii terenului se poate rescrle astfel:

1

V=re —1+3)
a

In vederea estimarii dreptului de folosinta a terenulul se pargurg urmatoarele etape:

» estimarea pe baza prevederilor HCL 309/2006 a redeventei minime pentru fiecare teren in parte;;

+ estimarea ratei de actuaiizare (a) in functie de riscurile percepute (utilizarea terenului, durata contractului,
etc);
determinarea prin metode matematice a factorului de caplitalizare pe durata contractuiui;

» estimarea valorii terenului pe baza formulei V=R x F.

1

3.2.2. Metoda comparatlei de piata

Pentru estimarea valoril terenuriior ce fac obiectul prezentuiui raport s-a utiiizat abordarea prin comparatia
directa a vanzariior. Premiza majora a abordaril prin comparatie directa este aceea ca valoarea de piata a
unei proprietati imobiliare este in reiatie directa cu preturiie unor proprietati competitive si comparabile.

In cazui de fata, ca tehnica de comparare, se va utiiza o metoda calitativa sl anume — analiza comparatiilor
relative. Aceasta se bazeaza pe studiui relatiilor indicate de datele pietei, fara a recurge la cuantificare. Pentru
a aplica aceasta tehnica, evaluatorui anaiizeaza, compara sl ajusteaza oferte si tranzactii pentru loturi similare
in scopul determinarii caracteristicilor inferioare, superioare sau egale fata de cele ale proprietatii sublect,

in anaiiza au fost utilizate proprietati comparabile, situate in vecinatatea terenului supus evaluarii,

COMPARABILA 1: Teren intravilan, situat In Bacau, str. Milcov, in suprafata de 390,00 mp, cu acces din
strada Milcov, cu o forma reguiata, construibil 100%, categoria de folosinta curti - constructi, toate utilitatiie,
este la vanzare la data evaluarii cu 120,00 euro/mp. Informatia este credibila fiind preluata de la agentia
imobilliara care detine oferta.

COMPARABILA 2: Teren intravilan, situat in Bacau, str. Alecu Russo, in suprafata de 650,00 mp, cu acces
din strada Alecu Russo, cu o forma regulata, construibil 100%, categoria de folosinta curti — constructii, toate
utiiitatile, este ia vanzare la data evaluarii cu 150,00 euro/mp. informatia este credibila fiind preluata de ia
agentia imobiliara care detine oferta.

COMPARABILA 3: Teren intravilan, situat in Bacau, str. Alecu Russo, in suprafata de 230,00 mp, cu acces
din strada Alecu Russo, cu o forma reguiata, construibil 100%, categoria de folosinta curti — constructii, toate
utilitatile, este la vanzare la data evaluarii cu 80,00 euro/mp. Informatia este credibila fiind preiuata de Ia
agentia imobiliara care detine oferta,

Explicitarea corectiilor:

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

2. In functie de localizarea terenurilor pretul unitar sufera modificari semnificative. Astfel, in urma analizei
evolutiei pietei imobiliare, diferenta de iocalizare dintre locatiile comparabile si subiect a fost corectata cu +
5% + 35%;

3. Diferenta de suprafata a terenului afecteaza si valoarea proprietatii, Analizand piata imobiliara s-a
constatat ca o diferenta de suprafata de + 100 mp afecteaza pretul unitar cu 2 euro/mp.

4. Faptul ca terenul este ocupat de o constructie afecteaza valoare proprietatii cu + 5%.

Desfasurarea calculuiui pentru fiecare parcela este prezentata in Anexa ia raport.
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S.C. SIERRA QUADRANT CONSULTING GRUP S.A.

RAPORT EVALUARE
TEREN INTRAVILAN_BACAU, STR. MILCOV, NR. 53

CAP. lll ESTIMAREA VALORII FINALE

In urma aplicarii metodei de evaluare utilizate si a analizei rezuitatelor obtinute, Evaluatorul propune ca
valoare de piata a lotului de teren ce face obiectul evaluarii, la data de 05.09.2012, valoarea degajata de
metoda comparatiel de piata, respectiv

Vreren NTRaviLAN BACAU, str. MiLcOV, nr 53 = 16,600 lei

Vrer RAVILAN_BACAL, str. MILCOV, nr. 53, = 3.690 euro

Nota 1: Valoarea de mai sus nu contine TVA
Nota 2: Valoarea propusa este valabila astazi 05.09.2012, urmand a fi corectata ori de cate ori piata o cere.

Evaluatorul considera ca valoarea de mai sus este realista si poate constitui drept baza in vederea
retrocedarii, sub rezerva iimitelor mentionate.

ey

5
Sy
S )
EXPERT EVALE% OR EXPERT EVALUATOR
Ing. TODICA E "_7 Ec. DORIN ARBANAS - MOCANU

§.C. SIERRA QUADRANT CONSULTING GRUP S.A. Bacau certifica obiectivitatea rezultatelor evaluarii
precum si lipsa intereselor personale in legatura cu proprietatea evaluata, marimea onorariului incasat nu a
depins sub nici o forma de valoarea estimata.
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S.C. SIERRA QUADRANT CONSULTING GRUP S.A.

RAPORT EVALUARE
TEREN INTRAVILAN_BACAU, STR. ALECU RUSSO, NR. 48

Catre,
S.C. TROCRI IMPEX S.R.L.

Va transmitem anexat raportul de evaivare detaliat al terenului intravilan, in suprafata de 63,62 mp, amplasat
in Bacau, str. Alecu Russo, nr. 48.

Scopul evaiuarii este estimarea valorii terenuiui, la data de 05.09.2012, In vederea retrocedarii unui teren ce
nu poate fi pusa in posesia vechiului proprietar pe vechiul amplasament, situatia urbanlstica actuala
nepermitand acest iucru, in conformitate cu prevederile legale.

Data de referinta pentru care sunt vaiabile toate caiculele, analizele si estimarile efectuate este 05.09.2012.
Vaioarea este raportata In Iei, in conditiile unei plati integrale cash.

A fost supus evaluarii dreptui de proprietate integral al Primariel mun. Bacau asupra proprietati. Dreptul de
proprietate evaluat este desprins din documentatiile puse ia dispozitie de Beneficiar (fara a se face
investigatiifverificari suplimentare, fiind vorba despre o lucrare efectuata la comanda destinatarului). El este
considerat integral si nerestrictiv.

in urma inspectlei pe teren si a investigatiilor reailzate, Evaluatoru! a identificat amplasamentului {cu sprijinui
Beneficiarului) si utilitatile existente. Locatia terenului ce face obiectul prezentei lucrari a fost Indicata de catre
Beneficiarul raportului.

In baza calculeior efectuate, a ipotezelor si a conditiilor limitative, valoarea estimata a proprietatiior la data de
05.09.2012, este de:

Vreren nTRavILAN BACAU, atr Atscy Russo, pr. 45 = 5.090 euro

Nota 1: Valoarea de mai sus nu contine TVA

Nota 2: Valoarea propusa este valablia astazi 05.09.2012, urmand a fi corectate ori de cate ori piata o cere.
SIERRA QUADRANT/CGN-SULTING GRUP S.A. BACAU

MEMBRU CORPJCiRATIV U.N.E.A.R.

DIRECTOR ExEcuTlv J-S ﬂ‘ L%/

EXPERT EVALUATORU,WJ,?tj |

TRLF Sy
ing. Eugen C. Todtcg ”;;é' ¢ o
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2 S.C. SIERRA QUADRANT CONSULTING GRUP S.A.

? RAPORT EVALUARE
U TEREN INTRAVILAN_BACAU, STR. ALECU RUSSO, NR. 48

CERTIFICAREA VALORII

S.C. SIERRA QUADRANT CONSULTING GRUP S.A. Bacau prin Expert evaluator ing. Eugen C. Todica in
calitate de Director Executiv, declar ca evaluarea a fost facuta In concordanta cu Standardele Internationale
de Evaiuare (IVS) si confirma ca:

* prezentarea faptelor din raport sunt corecte si reflecta cele mai pertinente cunostinte ale evaluatoruiui.
® analizele sl conciuziile sunt iimitate numai la ipotezele si conditiile prezentate in acest raport.

* evaluatorui nu a avut nici un interes asupra proprietatil evaiuate.

* evaluarea a fost efectuata in conformitate cu Codui etic si cu Standardele Internationale de Evaluare.

* dupa cunostintele evaiuatoruiui, informatiiie raportate sunt adevarate si bazate pe fapte reale si au fost
verificate in limita posibilitatiior;

* onorariul evaluatorului nu este conditionat de nici un aspect al raportulul.

* evaluatorul indeplineste cerintele adecvate, de calificare profesionala.

¢ evaiuatorul are experienta in ceea ce priveste locaiizarea si categoria de proprietate ce este evaluata,
® evaluatorul a efectuat o inspectie personaia a proprietatii

* nici 0 persoana, cu exceptia celor specificate In raport, nu a acordat asistenta profeslonala in elaborarea
raportuiui,

*  nici realizarea evaluarii si nici remunerarea nu depind de valoarea raportata.

SIERRA QUADRANT CONSULTING GRUP\S A. BACAU
MEMBRU CORPORATIV U.N.E.A.R.

DIRECTOR EXEC
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:h S.C. SIERRA QUADRANT CONSULTING GRUP S.A.
TEREN INTRAVILAN_BACAU, STR. ALECU RUSSO, NR. 48

T

CAPITOLUL 1. PREMISELE EVALUARII

1.1. Obiectul evaluaril

Obiectul lucraril il constituie un iot de teren In suprafata de 63,62 mp, amplasat In Bacau, sir, Alecu Russo, nr.
48, ce este propus spre retrocedare catre DI. Cucu loan in schimbui unei suprafete de teren ce nu poate fi
pusa in posesia sa pe vechiul amplasament.

1.2. Scopul evaluarii

Scopul evaluarii este estimarea valorii terenului, ia data de 05.09.2012, in vederea retrocedarii unui teren ce
nu poate fi pusa in posesia vechlului proprietar pe vechiul amplasament, situatia urbanistica actuaia
nepermitand acest lucru, in conformitate cu prevederile iegale.

1.3. Definlrea vaiorii si data estimarii

Evaiuarea este un proces de estimare a valoril unei proprietati ia un moment dat.

Vaioarea reflecta rezuitatul unor aprecieri facute pe baza mai muitor criteril de comparatie, ea exprimand de

fapt valoarea de intrebuintare si cea de schimb in contextu! generai al pietei.

in abordarea evaluarii, evaluatorui are in vedere urmatoarea definitie:

* VALOAREA DE PIATA (conform Standardeior Internationale de Evaluare - IVS) este suma estimata,
pentru care o proprietatea va fi schimbata, la data evaluarii, intre un vanzator hotarat si un cumparator
decis, intr-o tranzactie cu pret determinat obiectiv, dupa o activitate de marketing corespunzatoare, in care
partile impiicate au actionat in cunostinta de cauza, prudent si fara constrangere.

Data estimarii valorii este 05.09.2012.

1.4. Modu! de exprimare a valorii

Valoarea este raportata in lei, in conditiile unei plati integrale cash.
Pentru elementele de caicul ce au la baza estimari in vaiuta, s-a utillzat cursul vaiutar BNR, valabii la data de
05.09.2012, respectiv: 1 EURC = 4,4940 lei.

1.5. Drepturile de proprietate evaluate

A fost supus evaluarii dreptul de proprietate integral ai Primariei mun. Bacau asupra proprietatil. Dreptui de
proprietate evaluat este desprins din documentatile puse la dispozitie de Beneficiar (fara a se face
investigatiifverificari suplimentare, fiind vorba despre o iucrare efectuata la comanda Beneficiarului). El este
considerat integral si nerestrictiv.

1.6. ipoteze s! conditil limitative

Prezentul raport a fost elaborat in urmatoarele ipoteze si conditii limitative:

* 2evaluarea s-a efectuat pe baza documentelor furnizate de catre beneficiarul lucrarii, acestea au fost
presupuse a fi autentice; evaiuatorul nu-si asuma nici o responsabilitate privind descrierea situatiei juridice
sau a fitlurilor de proprietate. Titlul de proprietate se presupune vaiabil si tranzactionabil daca nu se
specifica altfel;

* informatiile solicitate si luate in considerare de catre evaluator sunt conslderate a fi autentice, fara ca
acestea sa ofere o garantie asupra preciziei lor;

 evaluatorul a obtinut informatii, estimari si opinii, ce au fost evidentiate in raportul de evaivare, de ia surse
considerate credibile fara a-si asuma nici o responsabiiitate in privinta corectitudinii jor;
proprietatea este evaluata ca fiind libera de sarcini deoarece nu s-a specificat altfel;

¢ se presupune ca proprietatea este detinuta cu responsabiiitate si ca se aplica un management competent
ail acestora;
se presupuf€ ca terenul nu este strabatut de retele de utilitati, fiind construibil 100%:
datele réfer_i,toqrg la, dimensiuni si suprafete au fost extrase din schitele puse la dispozitie de catre
Benefigiard ngljaﬁi?
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* Se presupune ca proprietatea este in concordanta cu toate reglementarile iocale sl republicane privind
mediul inconjurator, regiementarile si restrictiile urbanistice, cu exceptia neconcordantelor ce ar fi expuse in
prezentul raport,

* Se presupune ca toate autorizatiile, certificatele de functionare sau alte documente necesare functionarii
sunt sau pot fi obtinute pentru oricare dintre utilizarile luate in considerare in prezentul raport;

* Se presupune ca utilizarea proprietatii corespunde granttelor si nu exista nici o servitute in afara celor
descrise in raport;

* nu se detin informatii cu privire la existenta unor materiale periculoase in cadrul proprietatii evaluate;
Evaluatorui nu are calitatea, caiificarea s! nici obligatia de a deplsta astfei de substante;

* estimarea valorilor din acest raport a avut In vedere proprietatea in intregime si orice divizare in elemente
sau drepturi partiale va anula aceasta evaiuare,

* previziunile sau estimarile continute in raport s-au facut in conditilie actuale ale pietii;
evaluatorul, prin natura evaluaril, nu va fi solicitat sa ofere consuitanta ulterioara sau sa depuna marturie in
instanta in legatura cu proprietatea evaluata, decat daca au fost facute initial aranjamente In aceasta
privinta:

* prezentul raport de evaluare nu poate fi inclus in nici un document si nu poate fi publicat sub nicl o forma,
fara aprobarea scrisa a evaluatoruiui;

» 2a2cest raport de evaluare este confidential atat pentru ciient cat si pentru evaluator si este valabll numai
pentru scopul mentionat in cadrul capltoiuiui s! evaiuatorul nu-sl asuma nici o responsabilitate daca acesta
este transmis altel persoane, fie pentru scopul declarat, sau pentru oricare alt scop;

* previziunile, proiectiile si estimarile continute aici se bazeaza pe conditlile curente de pe piata, pe factorii
cererii si ai ofertei anticipate pe termen scurt si Pe o economie stabila in timp. Aceste previziuni sunt, prin
urmare, supuse schimbarii conditilor viitoare.

1.7. Sfera evaluarii

Avand in vedere scopul evaluaril, respectiv “estimarea valorii terenului, la data de 05.09.2012, in vederea

refrocedarii unui teren ce nu poate fi pusa in posesia vechiului proprietar pe vechiul amplasament, situatia

urbanistica actuala nepermitand acest lucru, in conformitate cu prevederile legale™, Evaluatorul a utilizat
urmatoareie informatii culese de pe piata imobiliara locala:

* informatii despre proprietati similare care sunt in curs de tranzactionare obtinute de la Agentia Imobiliara
ADIMAX Bacau str. Milcov nr. 68, teif./fax 0234-516045 persoana de contact Adina Neagu onr.
0723506533. informatiile se considera cu un grad relativ mare de realism.

* Evaluatorui a analizat oferta si cererea de proprietatl similare in zona s! in imprejurimi si gradui de
vandabilitate al zonei,

CAPITOLUL 2. PREZENTAREA DATELOR

2.1. Identificarea proprietatii, descriere juridica

Terenui evaluat este in proprietatea Primariei Bacau fiind propus spre retrocedare, in schimbu! unui teren ce
nu poate fi pus in posesie pe vechiul amplasament.

Beneficiarul lucrarii a prezentat urmatoarele acte:

* contract de concesionare nr. 12446/31.03.1998;

act aditional nt. 31719/01.09.1998;

documentatie cadastraia nr. 11553:

contract de concesionare nr. 14846/10.05.2000;

documentatie cadastrala nr. 10923;

contract de concesionare nr. 5466/16.02.2004;

» documentatie cadastrala nr. 9521.

Prin mentionarea documenteior anteriore, Evaluatorul nu certifica corectitudinea din punct de vedere legal a
acestuia si nici dreptul de proprietate deplin, considerat ca ipoteza de lucru in prezenta lucrare,

2.2, Tipul Proprietatii; definirea pietii
=
Proprietatea evg;\lug.ta‘es@yn teren intravilan, ampiasat in zona mediana a mun. Bacau. Piata specifica este
[} J’ zi"'a' Iz&“ K § 5
Kj’ GRUP SA. /
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cea a terenurilor intravilane, potential construibile. Zona de delimitare geografica a subpiete! este reprezentata
de zona strazii Alecu Russo,

In urma analizei proprietatii imobiliare, a amplasamentuiui acesteaia si a utilitatilor de care dispune, se poate
desprinde concluzia ca aceasta dispune de o flexibilitate redusa a utilizarilor deoarece terenul propus de catre
Primaria mun. Bacau spre retrocedare are o Suprafeta foarte mica, lipita de o aita constructie, utilizarea
potentiala a acestuia fiind fie de spatiu verde fie de extinderea locuintelor / spatillor comerciale adiacente
(baicoane, extindere spatii comerciale).

La data evaluarii, piata imebiliara nationala inregistreaza un trend negativ, ca urmare a crizei economice ce se
manifesta atat la nivel international cat si la nivel national. In urma acestor aspecte negative, preturile
terenuriior / Imobilelor au scazut foarte mult, ajungand la nivelui celor Inregistrate in urma cu 3 + 4 ani, fiind
posibil ca tendinta de scadere sa continue. Aceasta diminuare a preturilor pe piata imobiliara se datoreaza in
primul rand dezechilibruiui aparut, respectiv prin devansarea cererei de catre oferta, mai ales pe fondul lipsei
de lichiditati pe piata ca urmare a inasprlrii conditiilor de creditare.

2.3. Aspecte economico - soclale

Municipiul Bacau in care se afla proprietatea evaluata este resedinta de judet, oras industriai, aflat in plina
dezvoitare mai ales dupa 1989, cand a inceput sa se dezvoite si proprietatea privata.

Din punct de vedere economic in Bacau functioneaza societati cu profil industrial de interes national si chiar
mai mult, cum sunt societatea de constructii si reparatii avioane AEROSTAR, societatea de constructii masini
uneite WMW, societati de prelucrare a iemnuiui, un mare numar de societati de productie textila si confectii,
societati din industria alimentara, etc: toate societatile amintite sunt privatizate, iar in Bacau s-au dezvoltat
muite aite afaceri particulare ale unor societati cu capital atat romanesc, cat si strain.

Municipiul Bacau beneficiaza de o infrastructura bine dezvoltata, dupa cum urmeaza :

* este strabatut de drumurile europene E85 si E57 - artere de circulatie europeana si nationala ;

+ feroviar, Bacaul reprezinta un Important nod de cale ferata;

» legaturile aeriene sunt reaiizate prin intermediui aeroportulul internatlonal.

In cadrul municipiului Bacau actioneaza o retea de banci comerciale foarte dezvoltata (BCR, BRD,
BANCPOST, BANCA TRANSILVANIA, ROMEXTERA, ITALO ROMENA, UNICREDIT - TIRIAC, BANCA
ROMANEASCA, EXIMBANK, INGBANK, CARPATICA, etc.)

Popuiatia municipiuiui Bacau, dupa datele statistice publicate la finele anuiui 2007, este de 175.500 locuitori,

In perioada dupa schimbarea economieiei totalitariste si trecerea la economia de piata, mediul de afaceri
bacauan a inregistrat in medie un trend ascendent, care a contribuit la cresterea interesuiui camenilor de
afaceri, pentru a investi in aceasta zona. Efectul asupra pietil imobiliare a fost acela ca subplata constructii,
afaceri, comert, in special spatille comerciale si in principai locuintele si terenuriie libere au inregistrat o
dinamica ascendenta, cu efect asupra pietei imobiliare. Odata cu aparltia primelor semne ale crizel financiare
instituite ia nivel mondial la sfarsitul anuiui 2008, plata Imobiliara nationala a intrat intr-o perioada de stagnare
si chiar au aparut dezechilibre majore intre cerere sl oferta, In sensul ca interesul investitorilor a scazut pentru
achizitit de proprietati imobiliare, ca urmare a lipse! de iichiditati pe piata coroborat cu inasprirea conditiiior de
creditare de catre banci.

2.4, Informatii despre zona si amplasament

Teren ce face obiectul evaluarii este amplasat in zona mediana a mun. Bacau, pe str. Aiecu Russo. Terenul
este acoperit de o constructie (spatiu comercial). Accesui la proprietate se face din str. Alecu Russo, strada cu
un sistem rutier din asfait cu o banda de mers pe sens. Traficul pietonal si cel rutier sut medii, zena fiind
preponderent cu caracter rezidentiai si comercial, respectiv blocuri de locuinte sl spatii comerciale. Nu sunt
surse de neplaceri in imediata apropiere, cu exceptia disconfortului fonic produs de mijloacele de transport.
Utilitatile zonei / amplasamentuiui:

* retea de apa;

retea de canalizare;

retea de energie electrica;

retea de gaze naturale;

telefonie fixa si mobila.
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2.5, Descrierea terenului - numar cadastral 9521

Terenul, cu o suprafata de 63,62 mp, propus de Primarie pentru retrocedare are o forma regulata. Terenui
este pozitionat intr-un sir de garaje, avand acces din str. Alecu Russo. Categoria de folosinta a acestuia este
curti — constructii. La data evaluaril, pe acest teren este construita o cladire. Terenul dispune de toate
utilitatile.

Vecinatati:

la nord: teren proprietate Primaria Bacau;
¢ |a sud: baterie de garaje;

* |aest str. Alecu Russo;

* |avest teren proprietate Primaria Bacau.

2.6. Analiza pietei Imobiliare.
2.6.1. Fapte curente

Analiza pietei este procesul de Identificare si studiere a pietei unui anumit bun sau serviciu si constituie baza

pentru a determina cea mai buna utilizare a unei proprietati. O proprietate existenta sau propusa pentru o

anumita utilizare poate fi analizata in functie de criteriile fezabilitatli financiare sl productivitatii maxime numai

dupa ce s-a demonstrat ca exista o conformare corespunzatoare pe plata pentru existenta acelei utilizari.

Valoarea de plata a unei proprietati este in mare masura dependenta de pozitia sa competitiva pe plata.

La data evaluarii, piata proprietatiior Imobiliare de tip teren intravilan este in scadere usoara, din cauza crizei

economice care a afectat semnificativ si municipiul Bacau, generand urmatoarele fenomene:

¢ scaderea puterii de cumparare a popuiatiei ca urmare a masurilor guvernamentale, care conduce si la
scaderea vanzarilor proprietatiior imobiiiare;

» cresterea fiscalitatii, masura guvernamentala ce descurajeaza spiritul Intreprinzator si conduce la
falimentarea agentilor economici:

* infarzierea platilor guvernamentale pentru servicii executate, catre intreprinzatorii privati;

» politica bancilor de crestere a dobanzilor si a innaspriii conditiilor de acordare a crediteior.

2.6.2, Analiza cererii solvabile

Analiza cererii s-a bazat pe recunoasterea utilizatorilor potentiali. Cererea pentru terenuri intraviiane este
asigurata de persoane fizice si juridice, cu venituri medii si mari.

Cele mai solicitate sunt terenurile cu suprafete cuprinse intre 350 + 800 mp.

Elementele constitutive ale cererii — puterea de cumparare, disponibiiitatea creditului si dorinta de cumparare
- Nu se regasesc simultan, la data evaluarii pentru proprieiatiie analizate.

Parametrii decisivi in previzionarea cererii il reprezinta: puterea de cumparare a populatiei (care a condus la
reducerea consumului din cauza diminuarii numarului de locuri de munca si a salariilor), scazuta la data
evaluarii datorita conjuncturii economice nefavorabile (reducerea cu 25% a salariiior bugetarilor in octombrie
2010), dar si blocajul creditelor bancare, fiscalitatea crescutz ce descurajeaza initiativa privata, precum si
riscul de falimenj.provocat de intarzierea piatilor guver:amen:zle catre intreprinzatorii privati mari.
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Pe site-urile de speciaiitate au fost gasite anunturi cu cereri de cumparare de proprietati similare, insa acestea
sunt mult sub piata, prin aceste anunturl urmarindu-se subestimari ale valorii de piata si incercari ciare de
specula,

Ca urmare a crizei economice si a inaspririi conditiilor de accesare a crediteior de la bancl, a scaderii puterii
de cumparare a populatiei din municipiul Bacau, dupa anui 2008 cererea a fost in scadere, iar preturile de
vanzare, tarifele de inchiriere si gradul de Ocupare au inreglstrat acelasi trend negativ.

Evaluatorul considera ca cererea se va revigora incepand cu anui 2013 + 2014, cand se asteapta depasirea
perioadei de criza si relansarea economiel romanesti,

Pana la deblocarea platilor guvernamentale st realizarea unei stabilitati poiitice si fiscale, evaluatorul considera
Ca cererea nu va inregistra cresteri, ci va stagna sau va descreste usor in urmatorii doi ani.

2.6.3. Oferta competitiva

Oferta reprezinta cantitatea dintr-un tip de proprietate imobillara care este disponibila pentru vanzare si/sau

inchiriere ia diferite preturi, pe 0 piata imobiliara speclfica, intr-0 anumita perioada de timp. Existenta ofertei

pentru un anumit tip de proprietate imobliiara, la un anumit moment, un anumit pret sl un anumit loc, indica

gradul de raritate a acestui tip de proprletate imobiliara.

Analiza s-a axat pe analiza datelor obtinute prin inspectarea zonel, discutii cu agenti imoblliari, dar sl prin

consuitarea site-urilor de specialitate.

Zona strazif Milcov este o zona mixta: rezidentlala de blocuri de iocuinte si comerciala.

S-au identificat urmatoarele oferte cu proprietati simiare in zona subiectului:

1. Teren intravilan, Bacau, str. Milcov, S = 390 mp, toate utilitatlle. Oferta: 120 euro/mp. (Sursa informatii;
Agentie imobiliara Adlmax, Bacau, str. Miorite!, nr. 68, tel. 0234-518060, 0234-516045)

2. Teren intravilan, Bacau, str. Alecu Russo, § = 650 mp, toate utiiitatiie. Oferta: 180 euro/mp. (Sursa
informatii; Agentie imobiliara Adimax, Bacau, str. Mioritei, nr. 68, tel. 0234-518060, 0234-516045)

3. Teren intraviian, Bacau, str, Alecu Russo, S = 230 mp, toate utiiitatiile. Oferta: 80 euro/mp. (Sursa
informatii: Agentie imobiliara Adimax, Bacau, str. Mioritei, nr. 68, tel. 0234-518060, 0234-516045)

Este o zona popuiata, cu un grad de ocupare a terenuriior construibile de peste 80%. Din consuitarea

anunturilor publicitare privind spatii rezidentiale din aceasta zona se observa ca oferteie de vanzare variaza

intre 50 + 150 euro/mp.

2.6.4. Echilibrul pietii
Prin analiza cererii si ofertel se constata Ca cererea pentru cumparare de terenuri isi continua deciinui pe

fondul crizei financiare care a afectat si municlpiul Bacau, precum si a lipsei creditarii bancare.
Din analiza pietei rezuita ca terenurile in zona proprietatii evaiuate au valori de vanzare de 50 + 150 eurofmp.

in aceste conditii, putem Spune ca piata proprietatilor rezidentiale este o piata in declin, o piata a
cumparatorilor.

CAPITOLUL 3. ANALIZA DATELOR Si CONCLUZILE

3.1. Cea mai buna utilizare

Conceptul de “cea mai buna utilizare” (CMBU) este un concept de piata. Prin analiza CMBU a proprietatii
imobiliare evaluate se poate identifica utilizarea cea mai compelitiva si profitabila,

In conformitate cu Standardele Grupului European al Evaluatoriior de active, CMBU este definita ca °
“Utilizarea cea mai probabiia a unei proprietati, posibila din punct de vedere fizic, permisibila din punct de
vedere legal, fezabila financiar, justificata corespunzator si din care rezuita cea mai mare vaioare a proprietatii
supuse evaluarii.”

Analiza CMBU trebuie realizata atat pentru terenui considerat liber, cat si pentru proprietatea construita, asa
cum se afla ea la data evaluarii.

In momentul de fata, destinatia proprietatii evaluate este de spatiu comercial, care poate fi inchiriat cu o chirie
unitara de 6 €mpfiuna.

Pentru schim éstinatiei in spatiului birouri, ar fi necesar un cost de conversie de 150 euro/mp, iar chiria
ar fi tot 6,50 EI;mQ{I'L_ma‘.
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Rata de capitalizare in ambele cazuri este de 5,5% (vezi Anexa).

Explicatii UM. Spatiu comerclal Birouri
Chirie lunara euro/mp 6,00 6,50
Suprafata inchiriata mp 54,08 54,08
Grad de ocupare % 85,00% 85,00%
Venit brut potential euro 3.309,51 3.585,31
Cheltuieli aferente euro 661,90 661,90
Venit net potential euro 2.647,61 2,923,40
Rata de capitalizare % 5,50% 5,60%
Valoare capitalizata euro 48.138,38 53.152,77
Cost reconversie euro 0,00 8.111,55
Valoare proprietate euro 48.140,00 45,040,00

Din datele de mai sus, rezulta ca cea mai

concluzie, cea mai buna utilizare a proprietati

ESTIMAREA RATEI! DE CAPITALIZARE

In vederea estimarii ratei de capitalizare

evaluata, cu urmatoarele caracteristici:

COMPARABILA 1 ~ Spatiu comercial in Bacau, zona Piata Sud, la
dotat cu toate utilitatiie, cu finisaje superioare. Proprietatea este |
euro (1.250 euro/mp A.). Tarif chirie bruta iunara 7,5
pe site-ul www.prohouse.ro.

COMPARABILA 2 - Spatiu comerciai in Bacau, str. 9
170,00 mp, dotat utilitati partiaie (fara gaz metan),
pentru suma de 280.500 euro (1.650 euro/mp Ac).
credibila, fiind preluata de pe site-ul www.prohouse,
COMPARABILA 3 - Spatiu comercial in Bacau, str. C
205,00 mp, dotat cu toate utilitatile, cu finisaje superio
de 256.250 euro (1.250 euro/mp A). Tarif chirie bruta

preluata de pe site-ul www.prohouse.ro,

Avand in vedere conditiile pietei precum si dori

rata de capitalizare in vaioare de 5,50%.

buna utilizare a terenului construit este de spatiu comercial, In
i evaiuate este cea existenta.

pentru proprietati imobillare s-au folosit trei imobile similare cu cea

parter de bloc, cu suprafata 193,00 mp,
a oferta de vanzare pentru suma de 241.250
0 €/mp Adluna. Informatia este credibiia, fiind preiuata de

Mai, zona Peco Mol, parter si etaj de bloc, cu suprafata
cu finisaje obisnuite. Proprietatea este la oferta de vanzare
Tarif chirie bruta lunara 9,50 €mp AJiuna, informatia este
ro.
arpati, zona Piata Sud, la parter de bloc, cu suprafata
are. Proprietatea este la oferta de vanzare pentru suma
iunara 7,50 €/mp AJluna. informatia este credibiia, filnd

nta cumparatoruiui de recuperare raplda a investitiei, apreciem

Desfasurarea calculuiui este prezentata in Anexa ia raport.
3.2, Modul de abordare a valorii

in vederea estimarii valorii terenuiui s-au utilizat doua abordari, respectiv:
- abordarea pe baza de venit — metoda capitalizarea rentel / redeventei;
- abordarea pe baza comparatiei de piata — metoda comparatiei de piata.

3.2.1.  Metoda capitalizarii rentel / redeventei

Primui pas in estimarea valorii dreptuiui de utiiizare a terenuiui este modalitatea de stabilire a redeventei
minime de catre concedent. Astfel, conform art. 14 din Legea 50/191, “iimita minima a preturlui concesiunii se
stabileste, dupa caz, prin hotararea Consiliului Judetean, a Consiliuiui Generai al Municipiului Bucuresti sau a
Consiliului Local, astfel incat sa se asigure recuperarea in 25 de ani a pretulul de vanzare a terenului, in
conditiile de piata, la care se adauga costul lucrarilor de infrastructura aferente”.
Estimarea redeventei minime s-a reaiizat prin aplicarea prevederitor Hotararii Consiliului Local al Mun. Bacau
nr. 309/30.10.2006 privind aprobarea Fisei de calcul a taxei minime anuale de concesionare — potrivit Legil nr.
50/1991, cu m('nﬁ'lgame si compietarile uiterioare.
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Evaluarea terenurilor prin aceasta metoda se face prin actualizarea redeventei pe durata unui contract de
concesiune, respectiv 25 de ani (potentialui cumparator va fi dispus sa plateasca numai contravaloarea
actualizata a veniturilor incasabiie in viitor).

Valoarea terenuiui se poate estima pe baza urmatoarei relatii de calcul:

o R
V = _ :
Z (1 + a) i, unde:

i=1

V - valoarea terenuiui;

R - redeventa anualg;

a - rata de actualizare;

n - numarui de ani a contractulul de concesiune

. 1

Termenui Z m este de fapt factorul de capitailzare a venituiui (f), respectiv factorul valorii
i=1

actualizate a unui flux de venituri constante periodice viitoare. Tratand formula factorulul de capitaiizare ca o

progresie geometrica, aceasta formuia se poate rescrie astfel:

i 1
1 _ (1 +a)"
= (1 +a)' a

fl
M-

Astfel, reaitia de caicui a valorit terenului se poate rescrie astfel:

1

V = Rx (1 +a)”
a

in vederea estimarii dreptului de folosinta a terenului se pargurg urmatoarele etape:

» eslimarea pe baza prevederilor HCL 305/2006 a redeventei minime pentru fiecare teren in parte;;

* estimarea ratei de actualizare (a) in functie de riscuriie percepute (utilizarea terenului, durata contractului,
etc);
determinarea prin metode matematice a factorului de capitalizare pe durata contractului:

* estimarea valorii terenului pe baza formuiei V = R x F.

3.2.2. Metoda comparatiei de piata

Pentru estimarea valorii terenurilor ce fac obiectu prezentului raport s-a utilizat abordarea prin comparatia
directa a vanzarilor. Premiza majora a abordarii prin comparatie directa este aceea ca valoarea de piata a
unei proprietati imobiiiare este in relatie directa cu preturile unor proprietati competitive si comparabile,

in cazul de fata, ca tehnica de Comparare, se va utiliza o metoda calitativa si anume — analiza comparatiilor
reiative. Aceasta se bazeaza pe studiui relatiilor indicate de datele pietei, fara a recurge la cuantificars, Pentru
a aplica aceasta tehnica, evaluatorui analizeaza, compara si ajusteaza oferte si tranzactii pentru loturi similare
in scopul determinarii caracteristicilor inferioare, superioare sau egale fata de cele ale proprietatii subiect.

In analiza au fost utilizate proprietati comparablle, situate in vecinatatea terenului supus evaluarii.

COMPARABILA 1: Teren intravilan, situat in Bacau, str. Milcov, in suprafata de 390,00 mp, cu acces din
strada Milcov, cu o forma regulata, construibil 100%, categoria de folosinta curti ~ constructii, toate utiitatile,
este la vanzare la data evaluarii cu 120,00 euro/mp. Informatia este credibila fiind preluata de la agentia
imobiiiara care detine oferta.

COMPARABILA 2: Teren intravilan, situat in Bacau, str. Alecu Russo, in suprafata de 650,00 mp, cu acces
din Stf&i&ﬁé&*RUSSQ, cu o forma reguiata, construibil 100%, categoria de folosinta curti — constructii, toate
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utilitatile, este la vanzare la data evaluarii cu 150,00 euro/mp. Informatia este credibila fiind preluata de la
agentia imobiliara care detine oferta,
COMPARABILA 3: Teren intravilan, situat in Bacau, str. Alecu Russo, in suprafata de 230,00 mp, cu acces
din strada Alecu Russo, cu o forma regulata, construibil 100%, categoria de folosinta curti — constructii, toate
utilitatile, este la vanzare la data evaluarii cu 80,00 euro/mp. Informatia este credibila fiind preluata de la
agentia imobiliara care detine oferta.

Explicitarea corectiilor:

1. Avand in vedere ca tranzactiile nu sunt efectuate, acestea fiind oferte de vanzare, valoarea proprietatilor
§-a corectat in functie de evolutiile inregistrate pe piata imobiliara;

2. In functie de localizarea terenurilor pretul unitar sufera modificarl semnificative, Astfel, in urma analizei
evolutiei pietei imobiliare, diferenta de localizare dintre locatiile comparabile sl subiect a fost corectata cu +
5% + 35%;

3. Diferenta de suprafata a terenului afecteaza si valoarea proprietatii. Analizand piata imobiliara s-a
constatat ca o diferenta de suprafata de + 100 mp afecteaza pretul unitar cu + 2 euro/mp.

4. Faptul ca terenul este ocupat de o constructie afecteaza valoare proprietatli cu £ 5%.

Desfasurarea calculului pentru fiecare parcela este prezentata in Anexa la raport,

CAP. lll ESTIMAREA VALORII FINALE

In urma aplicarii metodei de evaluare utilizate si a analizei rezultatelor obtinute, Evaluatorul propune ca
valoare de piata a lotului de teren ce face obiectul evaluarii, la data de 05.08.2012, valoarea degajata de
metoda comparatiei de piata, respectiv

Vreren intrAVILAN BACAY, str. Alocy Rysso, or. 48 = 22.900 lel
VIEREN INTRAVILAN BACAU, str. Atscy Russo, nr. 48 = 5.090 euro

Nota 1: Valoarea de mai sus nu contine TVA
Nota 2: Valoarea propusa este valabila astazi 05.09.2012, urmand a fi corectata ori de cate ori piata o cere.

Evaluatorul considera ca valoarea de mai sus este realista si poate constitui drept baza in vederea
retrocedarii, sub rezerva limitelor mentionate.

'
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EXPERT EVALUATO EXPERT EVALUATOR
Ing. TODICA EU Ec. DORIN ARBANAS - MOCANU

$.C. SIERRA QUADRANT CONSULTING GRUP S.A. Bacau certifica obiectivitatea rezultatelor evaluarii
precum si lipsa intereselor personale in legatura cu proprietatea evaluata, marimea onorariului incasat nu a
depins stfg,nmo forma de valoarea estimata.
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Societute de consulting. evaluare, management, si marketing
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Catre,
DL. TARABOANTA COSTACHE

Va transmitem anexat raportul de evaluare detaliat a! terenului intravilan, in suprafata de 12,47 mp, amplasat
in Bacau, str. Mihai Viteazu, nr. 3.

Scopul evaluarii este estimarea valorii terenului, la data de 05.09.2012, in vederea retrocedarii unui teren ce
nu poate fi pusa in posesia vechiului proprietar pe vechiul amplasament, situatia urbanistica actuala
nepermitand acest lucru, in conformitate cu prevederile legale.

Data de referinta pentru care sunt valabile toate calculele, analizele si estimarile efectuate este 05.09.2012.
Valoarea este raportata in lei, in conditiile unei plati integrale cash.

A fost supus evaluarii dreptul de proprietate integral al Primariei mun. Bacau asupra proprietatii. Dreptul de
proprietate evaluat este desprins din documentatile puse la dispozitie de Beneficiar (fara a se face
investigatiifverificari suplimentare, fiind vorba despre o lucrare efectuata la comanda destinatarului). El este
considerat integral si nerestrictiv.

In urma inspectiei pe teren si a investigatiilor realizate, Evaluatorul a identificat amplasamentului (cu sprijinul
Beneficiarului) si utilitatile existente. Locatia terenului ce face obiectul prezentei lucrari a fost indicata de catre
Beneficiarul raportului.

In baza calculelor efectuate, a ipotezelor si a conditiilor limitative, valoarea estimata a proprietatilor la data de
05.09.2012, este de:

Vieren nTRaviLAN BACAU. st MiHAI viTEAZY, e 3 = 2.240 euro

Nota 1: Valoarea de mai sus nu contine TVA
Nota 2: Valoarea propusa este valabila astazi 05.09.2012, urmand a fi corectate ori de cate ori piata o cere.
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RAPORT EVALUARE
TEREN INTRAVILAN_BACAU, STR. MIHAI VITEAZU, NR. 3

CERTIFICAREA VALORII

S.C. SIERRA QUADRANT CONSULTING GRUP S.A. Bacau prin Expert evaluator ing. Eugen C. Todica in
calitate de Director Executiv, declar ca evaluarea a fost facuta in concordanta cu Standardele Internationale
de Evaluare (IVS) si confirma ca:

e prezentarea faptelor din raport sunt corecte si reflecta cele mai pertinente cunostinte ale evaluatorulul.
¢ analizele si concluziile sunt limitate numai la ipotezele si conditiile prezentate in acest raport.

¢ evaluatorul nu a avut nici un interes asupra proprietatii evaluate.

* evaluarea a fost efectuata in conformitate cu Codul etic si cu Standardele Internationale de Evaluare.

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

* onorariul evaluatorulul nu este conditionat de nlci un aspect al raportului.

* evaluatorul indeplineste cerintele adecvate, de calificare profesionala.

» evaluatorul are experienta in ceea ce priveste localizarea si categoria de proprietate ce este evaluata.
¢ evaluatorul a efectuat o inspectie personala a proprietatii

® nici 0 persoana, cu exceptia celor specificate in raport, nu a acordat asistenta profesionala in elaborarea
raportului,

* nici realizarea evaluarii si nici remunerarea nu depind de valoarea raportata,

SIERRA QUADRANT CONSULTING GRUP S.A. BACAU
MEMBRU CORPORATIV U.N.E.AR.

DIRECTO Exﬁcua'u"
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CAPITOLUL 1. PREMISELE EVALUARII

1.1. Obiectul evaluarii

Obiectul lucrarii il constituie un lot de teren in suprafata de 12,47 mp, amplasat In Bacau, str. Mihai Viteazu, nr.
3, ce este propus spre retrocedare catre DI. Cucu loan in schimbul unei suprafete de teren ce nu poate fi pusa
in posesia sa pe vechiul amplasament.

1.2, Scopul evaluaril

Scopul evaluarii este estimarea valorii terenului, la data de 05.09.2012, in vederea retrocedarii unui teren ce
nu poate fi pusa in posesia vechiului proprietar pe vechiul amplasament, situatia urbanistica actuala
nepermitand acest lucru, in conformitate cu prevederile legale.

1.3. Definlrea valorii si data estimarii

Evaluarea este un proces de estimare a valorii unei proprietati la un moment dat.

Valoarea reflecta rezultatul unor aprecieri facute pe baza mai multor criterii de comparatie, ea exprimand de

fapt valoarea de intrebuintare si cea de schimb in contextul general al pietei.

In abordarea evaluarii, evaluatorul are in vedere urmatoarea definitie:

¢  VALOAREA DE PIATA (conform Standardelor Internationale de Evaluare - IVS) este suma estimata,
pentru care o proptietatea va fi schimbata, la data evaluarii, intre un vanzator hotarat sj un cumparator
decis, intr-o tranzactie cu pret determinat obiectiv, dupa o activitate de marketing corespunzatoare, in care
partile implicate au actlonat in cunostinta de cauza, prudent si fara constrangere.

Data estimaril valoril este 05.09.2012.

1.4, Modul de exprimare a valorii

Valoarea este raportata in lei, in conditiile unef plati integrale cash.
Pentru elementele de calcul ce au la baza estimari in valuta, s-a utilizat cursul valutar BNR, valabil la data de
05.09.2012, respectiv: 1 EURO = 4,4940 lei.

1.5. Drepturile de proprietate evaluate

A fost supus evaluarii dreptul de proprietate integral al Primariel mun. Bacau asupra proprietatii. Dreptul de
proprietate evaluat este desprins din documentatile puse la dispozitie de Beneficiar (fara a se face
investigatii/verificari suplimentare, fiind vorba despre o lucrare efectuata la comanda Beneficiarului). El este
considerat integral si nerestrictiv.

1.6. Ipoteze si conditii limitative

Prezentul raport a fost elaborat in urmatoarele ipoteze si conditii limitative:

o 2evaluarea s-a efectuat pe baza documentelor furnizate de catre beneficiarul lucrarii, acestea au fost
presupuse a fi autentice; evaluatorul nu-si asuma nici o responsabilitate privind descrierea situatiei juridice
sau a titlurilor de proprietate. Titlul de proprietate se presupune valabil si tranzactionabil daca nu se
specifica altfel;

« informatiile solicitate si luate in considerare de catre evaluator sunt considerate 2 fi autentice, fara ca
acestea sa ofere o garantie asupra preciziei lor;

* evaluatorul a obtinut informatii, estimari si opinii, ce au fost evidentiate in raportul de evaluare, de la surse
considerate credibile fara a-si asuma nici o responsabilitate in privinta corectitudinii lor;

¢ proprietatea este evaluata ca fiind libera de sarcini decarece nu s-a specificat altfel;

* Sse presupune ca proprietatea este detinuta cu responsabilltate si ca se aplica un management competent
al acestora;

* Se presupune ca terenul nu este strabatut de retele de utilitati, fiind construibil 100%:
datele referitoare la dimensiuni si suprafete au fost extrase din schitele puse la dispozitie de catre
Beneficiarul lucrarii;

¢ S€ presupune ca proprietatea este in concordanta cu toate reglementarile locale sl republicane privind
mediul inconjurator, reglementarile si restrictiile urbanistice, cu exceptia neconcordantelor ce ar fi expuse in
prezentul rappst;—- .

* se presupuhe ca toate autorizatiile, certificatele de functionare sau alte documente necesare functionarii
sunt sau pat gﬁa%meﬁe.ﬁentru oricare dintre utilizarile luate in considerare in prezentul raport;

v el - i 4

. c'ur-a-.n-f"ﬁ -

\ GRUPS.A. /
BC.OI v %
: %E‘v. e

>
o



RAPORT EVALUARE

S.C. SIERRA QUADRANT CONSULTING GRUP S.A.
" i
b i 7 TEREN INTRAVILAN_BACAU, STR. MIHAI VITEAZU, NR. 3

s se presupune ca utilizarea proprietatii corespunde granitelor sl nu exista nici o servitute in afara celor
descrise in raport;

* nu se detin informatii cu privire la existenta unor materiale periculoase in cadrul proprietatii evaluate;
Evaluatorul nu are calitatea, calificarea sl nici obligatia de a depista astfel de substante;

+ estimarea valorilor din acest raport a avut in vedere proprietatea in intregime si orice divizare in elemente
sau drepturi partiale va anula aceasta evaluare;

» previziunile sau estimarile continute in raport s-au facut in conditiile actuale ale pietii;

 evaluatorul, prin natura evaluarii, nu va fi solicitat sa ofere consultanta ulterioara sau sa depuna marturie in
instanta in legatura cu proprietatea evaluata, decat daca au fost facute initial aranjamente in aceasta
privinta;

« prezentul raport de evaluare nu poate fi inclus in nici un document si nu poate fi publicat sub nici o forma,
fara aprobarea scrisa a evaluatorului;

» acest raport de evaluare este confidential atat pentru client cat si pentru evaluator si este valabil numai
pentru scopul mentionat in cadrul capitolului si evaluatorul nu-si asuma nici 0 responsabilitate daca acesta
este transmis altei persoane, fie pentru scopul declarat, sau pentru oricare alt scop;

* previziunile, proiectiile si estimarile continute aici se bazeaza pe conditiile curente de pe piata, pe factorii
cererii si ai ofertei anticipate pe termen scurt si pe o economie stabila in timp. Aceste previziuni sunt, prin
urmare, supuse schimbarii conditiilor viitoare.

1.7. Sfera evaluarii

Avand in vedere scopul evaluarii, respectiv “estimarea valoni terenului, la data de 05.09.2012, in vederea

retrocedarii unui teren ce nu poate fi pusa in posesia vechiului proprietar pe vechiul amplasament, situatia

urbanistica acluala nepermitand acest lucru, in conformitate cu prevederile legale™, Evaluatorul a utilizat

urmatoarele informatii culese de pe piata imobiliara locala:

= informatii despre proprietati similare care sunt in curs de tranzactionare obtinute de la Agentia Imobiliara
ADIMAX Bacau str. Mihai Viteazu nr. 68, telf./ffax 0234516045 persoana de contact Adina Neagu nr.
0723505533. Informatiile se considera cu un grad relativ mare de realism.

= Evaluatorul a analizat oferta si cererea de proprietati similare in zona si in imprejurimi si gradul de
vandabilitate al zonei.

CAPITOLUL 2. PREZENTAREA DATELOR

2.1. Identificarea proprietatii, descriere juridica

Terenul evaluat este in proprietatea Primariel Bacau fiind propus spre retrocedare, in schimbul unui teren ce
nu poate fi pus in posesie pe vechiul amplasament.

Beneficiarul |lucrarii a prezentat urmatoarele acte:

» contract de concesiune nr. 9105/05.09.1997,

« act aditional 68893/29.07.2010

+ documentatie cadastrala nr. 7477.

Prin mentionarea documentelor anteriore, Evaluatorul nu certifica corectitudinea din punct de vedere legal a
acestuia si nici dreptul de proprietate deplin, considerat ca ipoteza de lucru in prezenta lucrare.

2.2. Tipul proprietatii; definirea pietil

Proprietatea evaluata este un teren intravilan, amplasat in zona ultracentrala a mun. Bacau. Piata specifica
este cea a terenurilor intravilane, potential construibile. Zona de delimitare geografica a subpietei este
reprezentata de zona strazii Mihai Viteazu,
In urma analizei proprietatii imobiliare, a amplasamentului acesteaia si a utilitatilor de care dispune, se poate
desprinde concluzia ca aceasta dispune de o flexibilitate redusa a utilizarilor deoarece terenul propus de catre
Primaria mun. Bacau spre retrocedare are o suprafeta foarte mica, lipita de o alta constructie, utilizarea
potentiala a acestuia fiind fie de spatiu verde fie de extinderea locuintelor / spatiilor comerciale adiacente
(balcoane, extindere spatii comerciale).
La data evaluarii, piata imobiliara nationala inregistreaza un trend negativ, ca urmare a crizel economice ce se
manifesta atg{pla:nivel international cat si la nivel national. In urma acestor aspecte negative, preturile
terenurilor / fnobilelor au scazut foarte mult, ajungand la nivelul celor inregistrate in urma cu 3 + 4 ani, fiind
posibil ca }é;ﬂdiqt%‘%{sga;iere sa continue. Aceasta diminuare a preturilor pe piata imobiliara se datoreaza in
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primul rand dezechilibrului aparut, respectiv prin devansarea cererei de catre oferta, mai ales pe fondul lipsei
de lichiditati pe piata ca urmare a inaspririi conditiilor de creditare

2.3. Aspecte economico - sociale

Municipiul Bacau in care se afla proprietatea evaluata este resedinta de judet, oras industrial, aflat in plina
dezvoltare mai ales dupa 1988, cand a inceput sa se dezvolte si proprietatea privata.

Din punct de vedere economic in Bacau functioneaza societati cu profil industrial de interes national si chiar
mai mult, cum sunt societatea de constructii si reparatii avioane AEROSTAR, societatea de constructii masini
unelte WMW, societati de prelucrare a lemnului, un mare numar de societati de productie textila si confectii,
societati din industria alimentara, etc; toate societatile amintite sunt privatizate, iar in Bacau s-au dezvoltat
multe alte afaceri particulare ale unor societati cu capital atat romanesc, cat si strain.

Municipiul Bacau beneficiaza de o infrastructura bine dezvoltata, dupa cum urmeaza

* este strabatut de drumurile europene E8S si E57 - artere de circulatie europeana si nationala

o feroviar, Bacaul reprezinta un important nod de cale ferata;

» legaturile aeriene sunt realizate prin intermediul aeroportului international.

In cadrul municipiului Bacau actioneaza o retea de banci comerciale foarte dezvoltata (BCR, BRD,
BANCPOST, BANCA TRANSILVANIA, ROMEXTERA, ITALO ROMENA, UNICREDIT - TIRIAC, BANCA
ROMANEASCA, EXIMBANK, INGBANK, CARPATICA, etc.)

Populatia municipiului Bacau, dupa datele statistice publicate la finele anului 2007, este de 175.500 locuitori.

In pericada dupa schimbarea economielei totalitariste si trecerea la economia de piata, mediul de afaceri
bacauan a inregistrat in medie un trend ascendent, care a contribuit la cresterea interesului camenilor de
afaceri, pentru a investi in aceasta zona. Efectul asupra pietii imobiliare a fost acela ca subpiata constructii,
afaceri, comert, in special spatiile comerciale si in principal locuintele sl terenurile libere au inregistrat o
dinamica ascendenta, cu efect asupra pietei imobiliare. Odata cu aparitia primelor semne ale crizei financiare
instituite la nivel mondial la sfarsitul anului 2008, piata imobiliara nationala a intrat intr-o perioada de stagnare
si chiar au aparut dezechilibre majore intre cerere si oferta, in sensul ca interesul investitorilor a scazut pentru
achizitii de proprietati imobiliare, ca urmare a lipsei de lichiditati pe piata coroborat cu inasprirea conditiilor de
creditare de catre banci.

2.4. Informatii despre zona si amplasament

Terenul ce face obiectul evaluarii este amplasat in zona ultracentrala a mun. Bacau, in vecinatatea Pietei
centrale. Terenul este acoperit de o constructie (spatiu comerciat).

Accesul la proprietate se face din str. Pietii, strada cu un sistem rutier din asfalt cu o doua benzi de mers pe
sens. Atat traficul pietonal cat si cel rutier sunt ridicate, zona fiind preponderent cu caracter rezidential si
comercial, respectiv blocuri de locuinte si spatii comerciale. Nu sunt surse de neplaceri in imediata apropiere,
cu exceptia disconfortului fonic produs de mijloacele de transport.

Utilitatile zonei / amplasamentului:

s reteade apsg;

retea de canalizare;

retea de energie electrica;

retea de gaze naturale;

telefonie fixa si mobila.

2.5. Descrierea terenului - numar cadastral 7577

Terenul, cu o suprafata de 12,47 mp, propus de Primarie pentru retrocedare are o forma regulata. Terenul
este pozitionat in spatele blocului nr. 3 de pe str. Mihai Viteazu, avand acces din parcarea din spatele blocului.
Categoria de folosinta a acestuia este curti ~ constructii, La data evaluarii, pe acest teren este construita o
cladire. Terenul dispune de toate utilitatile,

Vecinatati;
* lanord: spatiu comercial;
la sud: spatiu comercial;
la est; str. Pi lzl
cul nr. 3 (str. Mihai Viteazu)
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2.6. Analiza pietei imobiliare
2.6.1. Fapte curente

Analiza pietei este procesul de identificare si studiere a pietei unui anumit bun sau serviciu si constituie baza
pentru a determina cea mai buna utilizare a unei proprietati, O proprietate existenta sau propusa pentru o
anumita utilizare poate fi analizata in functie de criteriile fezabilitatii financiare si productivitatii maxime numai
dupa ce s-a demonstrat ca exista o conformare corespunzatoare pe piata pentru existenta acelei utilizari.
Valoarea de piata a unei proprietati este in mare masura dependenta de pozitia sa competitiva pe piata.
La data evaluarii, piata proprietatilor imobiliare de tip teren Intravilan este in scadere usoara, din cauza crizei
economice care a afectat semnificativ si municipiul Bacau, generand urmatoarele fenomene:
» scaderea puterii de cumparare a populatiei ca urmare a masurilor guvernamentale, care conduce sl la
scaderea vanzarilor proprietatilor imobiliare;
» cresterea fiscalitatii, masura guvernamentala ce descurajeaza spiritul intreprinzator si conduce la
falimentarea agentilor economici;
intarzierea platilor guvernamentale pentru servicii executate, catre intreprinzatorii privati;
+ politica bancilor de crestere a dobanzilor si a innaspririi conditiilor de acordare a creditelor.

2.6.2, Analiza cererll solvablle

Analiza cererii s-a bazat pe recunoasterea utilizatorilor potentiali. Cererea pentru terenuri intravilane este
asigurata de persoane fizice si juridice, cu venituri medii si mari.

Cele mai solicitate sunt terenurile cu suprafete cuprinse intre 350 + 800 mp.

Elementele constitutive ale cererii — puterea de cumparare, disponibilitatea credltului si dorinta de cumparare
- nu se regasesc simultan, la data evaluarii pentru proprietatile analizate.

Parametrii decisivi in previzionarea cererii il reprezinta; puterea de cumparare a populatiei {care a condus la
reducerea consumului din cauza diminuarii numarului de locuri de munca si a salariilor), scazuta la data
evaluarii datorita conjuncturii economice nefavorabile (reducerea cu 25% a salariilor bugetarilor in octombrie
2010), dar si blocajul creditelor bancare, fiscalitatea crescuta ce descurajeaza initiativa privata, precum si
riscul de faliment provocat de intarzierea platilor guvernamentale catre intreprinzatorii privati mari.

Pe site-urile de specialitate au fost gasite anunturi cu cereri de cumparare de proprietati similare, insa acestea
sunt mult sub piata, prin aceste anunturi urmarindu-se subestimari ale valorii de piata si incercari clare de
specula.

Ca urmare a crizei economice si a inaspririi conditilor de accesare a creditelor de la banci, a scaderii puterii
de cumparare a populatiei din municipiul Bacau, dupa anul 2008 cererea a fost in scadere, iar preturile de
vanzare, tarifele de inchiriere si gradul de ocupare au inregistrat acelasi trend negativ.

Evaluatorul considera ca cererea se va revigora incepand cu anul 2013 + 2014, cand se asteapta depasirea
pericadei de criza si relansarea economiei romanesti.

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

2,6.3. Oferta competitiva

Oferta reprezinta cantitatea dintr-un tip de proprietate imobiliara care este disponibila pentru vanzare sifsau
inchiriere la diféiite preturi, pe o piata imobiliara specifica, intr-o anumita perioada de timp. Existenta oferte
pentru un pu?élgp e gfoprietate imobiliara, la un anumit moment, un anumit pret si un anumit loc, indica
gradul de ari&q g gAarestili tip de proprietate imobiliara.
1 [ i Ui—“"uf'. - I‘l
W+ GRUPSA /

\@gﬁ?ﬂw" /

7




RAPORT EVALUARE

s S5.0. SIERRA OUADRANT CONSULTING GRUP S.A.
s 7 TEREN INTRAVILAN_BACAU, STR. MIHAI VITEAZU, NR. 3

Analiza s-a axat pe analiza datelor obtinute prin inspectarea zonei, discutii cu agenti imobiliari, dar si prin

consultarea site-urilor de specialitate.

Zona strazii Mihai Viteazu este o zona mixta: rezidentiala de blocuri de locuinte si comerciala.

S-au identificat urmatoarele oferte cu proprietati simlare in zona subiectului:

1. Teren intravilan, Bacau, str. Petru Rares, S = 480 mp, toate utilltatile. Oferta: 300 euro/mp. (Sursa
informatii: Agentie imobiliara Adimax, Bacau, str. Mioritei, nr. 68, tel. 0234-518060, 0234-516045)

2. Teren intravilan, Bacau, sfr. Petru Rares, S = 340 mp, toate utilitatile. Oferta: 250 euro/mp. (Sursa
informatii: Agentie Imobiliara Adimax, Bacau, str. Mioritei, nr. 68, tel. 0234-518060, 0234-516045)

3. Teren intravilan, Bacau, str. B-dul Unirii, S = 630 mp, toate utilitatile. Oferta; 200 euro/mp. (Sursa
informatii: Agentie imobiliara Adimax, Bacau, str. Mioritei, nr. 68, tel. 0234-518060, 0234-516045)

Este o zona populata, cu un grad de ocupare a terenurilor construibile de peste 80%. Din consultarea

anunturilor publicitare privind spatii rezidentiale din aceasta zona se observa ca ofertele de vanzare variaza

intre 200 + 300 euro/mp.

2.6.4. Echilibrul pietii

Prin analiza cererii si ofertei se constata ca cererea pentru cumparare de terenuri isi continua declinul pe
fondul crizei financiare care a afectat si municipiul Bacau, precum si a lipsei creditarii bancare.
Din analiza pietei rezulta ca terenurile in zona proprietatii evaluate au valori de vanzare de 250 + 150 euro/mp.
Ca urmare a scaderii cererii pentru proprietati imobiliare si implicit a cererii pentru terenurl intravilane, valoarea
acestora a fost in stagnare sau chiar usoara scadere in perioada anterioara si se estimeaza aceeasi tendinta
in perioada imediar urmatoare.
In aceste conditii, putem spune ca piata proprietatilor rezidentiale este o piata in declin, o piata a
cumparatorilor.

CAPITOLUL 3. ANALIZA DATELOR SI CONCLUZIILE

3.1. Cea mai buna utilizare

Conceptul de “cea mai buna utillzare” (CMBU) este un concept de piata. Prin analiza CMBU a proprietatii
imobiliare evaluate se poate identifica utilizarea cea mai competitiva si profitabila.

In conformitate cu Standardele Grupului European al Evaluatorilor de active, CMBU este definita ca :
“Utilizarea cea mai probabila a unei proprietati, posibila din punct de vedere fizic, permisibila din punct de
vedere legal, fezabila financiar, justificata corespunzator si din care rezulta cea mai mare valoare a proprietatii
supuse evaluarii.”

Analiza CMBU trebuie realizata atat pentru terenul considerat liber, cat si pentru proprietatea construita, asa
cum se afla ea la data evaluarii.

In momentul de fata, destinatia proprietatii evaluate este de spatiu comercial, care poate fi inchiriat cu o chirie
unitara de 6 €/mp/luna.

Pentru schimbarea destinatiei in spatiului de birouri, ar fi necesar un cost de conversie de 150 euro/mp, iar
chiria ar fi tot 6,50 €/mp/luna.

Rata de capitalizare in ambele cazuri este de 5,5% (vezi Anexa).

Explicatii u.m. Spativ comercial Birouri
Chirie lunara euro/mp 6,00 6,50
Suprafata inchiriata mp 10,60 10,60
Grad de ocupare % 85,00% 85,00%
Venit brut potential euro 648,69 702,75
Cheltuieli aferente euro 129,74 129,74
Venit net potential euro 518,95 573,01
Rata de capitatizare % 5,50% 5,50%
Valoare capitalizata euro 9.435,48 10.418,34
Cost reconversie euro 0,00 1.589,93
Valoare proprietate euro 9.435,00 8.830,00

Din datele de mg‘i Sus, rezulta ca cea mai buna utilizare a terenului construit este de spatiu comercial. In
concluzief,l,cegp‘;i)a{-P\_‘Jqéyutilizare a proprietatii evaluate este cea existenta.
LT 40

cpnytl TING

A+ GRUFNA. ]
\ .01 /
<y, BCN s




F“‘i S.C. SIERRA QUADRANT CONSULIING GRUP S.A.

' j RAPORT EVALUARE
TEREN INTRAVILAN_BACAU, STR. MIHAI VITEAZU, NR. 3

s

ESTIMAREA RATEI DE CAPITALIZARE

In vederea estimarii ratei de capitalizare pentru proprietati imobiliare s-au folosit trei imobile similare cu cea
evaluata, cu urmatoarele caracteristici:

COMPARABILA 1 - Spatiu comercial in Bacau, zona Piata Sud, la parter de bloc, cu suprafata 193,00 mp,
dotat cu toate utilitatile, cu finisaje superioare. Proprietatea este la oferta de vanzare pentru suma de 241.250
euro (1.250 euro/mp A;). Tarif chirie bruta lunara 7,50 &mp Adluna. Informatia este credibila, fiind preluata de
pe site-ul www.prohouse.ro.

COMPARABILA 2 - Spatiu comercial in Bacau, str. 9 Mai, zona Peco Mol, parter si etaj de bloc, cu suprafata
170,00 mp, dotat utilitati partiale (fara gaz metan), cu finisaje obisnuite. Proprietatea este la oferta de vanzare
pentru suma de 280,500 euro (1.650 euro/mp A). Tarif chirie bruta lunara 9,50 €/mp AJluna. Informatia este
credibila, fiind preluata de pe site-ul www.prohouse.ro.

COMPARABILA 3 — Spatiu comercial in Bacau, str. Carpati, zona Piata Sud, la parter de bloc, cu suprafata
205,00 mp, dotat cu toate utilitatile, cu finisaje superioare. Proprietatea este la oferta de vanzare pentru suma
de 256.250 euro (1.250 euro/mp A.). Tarif chirie bruta lunara 7,50 €/mp AJ/luna. Informatia este credibila, fiind
preluata de pe site-ul www.prohouse.ro.

Avand in vedere conditiile pietei precum si dorinta cumparatorului de recuperare rapida a investitiei, apreciem
rata de capitalizare in valoare de 5,50%.

Desfasurarea calculului este prezentata in Anexa la raport.

3.2. Modul de abordare a valorii

In vederea estimarii valorii terenului s-au utilizat doua abordari, respectiv:
- abordarea pe baza de venit — metoda capitalizarea rentei / redeventei:
- abordarea pe baza comparatiei de plata — metoda comparatiei de piata.

3.2.1. Metoda capitalizarii rentel / redevente|

Primul pas in estimarea valorii dreptului de utilizare a terenului este modalitatea de stabilire a redeventei
minime de catre concedent. Astfel, conform art. 14 din Legea 50/191, “limita minima a preturlui conceslunii se
stabileste, dupa caz, prin hotararea Conslliului Judetean, a Consiliului General al Municipiului Bucuresti sau a
Consiliului Local, astfel incat sa se asigure recuperarea In 25 de ani a pretului de vanzare a terenului, in
conditiile de piata, la care se adauga costul lucrarilor de infrastructura aferente”.

Estimarea redeventei minime s-a realizat prin aplicarea prevederilor Hotararii Consiliului Local al Mun. Bacau
nr. 305/30.10.2006 privind aprobarea Fisei de calcul a taxei minime anuale de concesionare — potrivit Legii nr.
50/1991, cu modificarile si completarile ulterioare.

Evaluarea terenurilor prin aceasta metoda se face prin actualizarea redeventei pe durata unui contract de
concesiune, respectiv 25 de ani (potentialul cumparator va fi dispus sa plateasca numai contravaloarea
actualizata a veniturilor incasabile in viitor).

Valoarea terenului se poate estima pe baza urmatoarei relatii de calcul:

n

R
V=> —- :
e (1 + a) i, unde:

V — valoarea terenului;

R - redeventa anuala;

a —rata de actualizare;

n — numarul de ani a contractului de concesiune

. 1

Termenul Z ‘(T_:_aT este de fapt factorul de capitalizare a venitului (f), respectiv factorul valorii
i=1

actualizate a unui flux de venituri constante periodice viitoare. Tratand formula factorului de capitalizare ca o

progresie geometrica, aceasta formula se poate rescrie astfel:

-
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g1
- 1 _ _ (d+a)r

T 1+ a)l a

Astfel, realtia de calcul a valorii terenului se poate rescrie astfel;

1

T
V = Rx (1 + a)
a

In vederea estimarii dreptului de folosinta a terenului se pargurg urmatoarele etape:

» eslimarea pe baza prevederilor HCL 309/2006 a redeventei minime pentru fiecare teren in parte;;

» estimarea ratei de actualizare () in functie de riscurile percepute (utilizarea terenului, durata contractului,
etc);
determinarea prin metode matematice a factorului de capitalizare pe durata contractului;
estimarea valorii terenului pe baza formulei V= R x F.

3.2.2, Metoda comparatiei de piata

Pentru estimarea valorii terenurilor ce fac obiectul prezentului raport s-a utilizat abordarea prin comparatia
directa a vanzarilor. Premiza majora a abordarii prin comparatie directa este aceea ca valoarea de piata a
unei proprietati imobiliare este in relatie directa cu preturile unor proprietati competitive si comparabile.

In cazul de fata, ca tehnica de comparare, se va utiliza 0 metoda calltativa si anume — analiza comparatiilor
relative. Aceasta se bazeaza pe studiul relatiilor indicate de datele pietei, fara a recurge la cuantificare. Pentru
a aplica aceasta tehnica, evaluatorul analizeaza, compara si ajusteaza oferte si tranzactii pentru loturi similare
in scopul determinarii caracteristicilor inferioare, superioare sau egale fata de cele ale proprietatii subiect.

In analiza au fost utilizate proprietati comparabile, situate in vecinatatea terenului supus evaluarii.

COMPARARBILA 1: Teren intravilan, situat in Bacau, str. Petru Rares, in suprafata de 480,00 mp, cu acces din
strada Petru Rares, cu o forma regulata, construibil 100%, categoria de folosinta curtl - constructil, toate
utilitatile, este la vanzare la data evaluarii cu 300,00 euro/mp. Informatia este credibila fiind preluata de la
agentia imobiliara care detine oferta.

COMPARABILA 2: Teren intravilan, situat in Bacau, str. Petru Rares, in suprafata de 340,00 mp, cu acces din
strada Petru Rares, cu o forma regulata, construibil 100%, categoria de folosinta curti - constructii, toate
utilitatile, este la vanzare la data evaluarii cu 250,00 euro/mp. Informatia este credibila fiind preluata de la
agentia imobiliara care detine oferta.

COMPARABILA 3: Teren intravilan, situat in Bacau, B-dul Unirii, in suprafata de 630,00 mp, cu acces din
strada B-dul Unirii, cu o forma regulata, construibil 100%, categoria de folosinta curti - constructii, toate
utilitatile, este la vanzare la data evaluarii cu 200,00 euro/mp. Informatia este credibila fiind preluata de la
agentia imobiliara care detine oferta.

Explicitarea corectiilor:

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

2. In functie de localizarea terenurilor pretul unitar sufera modificari semnificative. Astfel, in urma analizei
evolutiei pietei imobiliare, diferenta de localizare dintre locatiile comparabile si subiect a fost corectata cu =
5% + 35%;

3. Diferenta de suprafata a terenului afecteaza si valoarea proprietatii. Analizand piata imobiliara s-a
constatat ca o diferenta de suprafata de + 100 mp afecteaza pretul unitar cu & 5 euro/mp.

4. Faptul ca terenul este ocupat de o constructie afecteaza valoare proprietatil cu + 5%.

Desfasurarea ealcOiylui pentru fiecare parcela este prezentata in Anexa la raport.
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S.C. SIERRA QUADRANT CONSULTING GRUP S.A.

RAPORT EVALUARE
TEREN INTRAVILAN_BACAU, STR. MIHAI VITEAZU, NR. 3

CAP. lll ESTIMAREA VALORII FINALE

In urma aplicarii metodei de evaluare utilizate si a analizei rezultatelor obtinute, Evaluatorul propune ca
valoare de piata a lotului de teren ce face obiectul evaluarii, la data de 05.09.2012, valoarea degajata de
metoda comparatiei de piata, respectiv

Vireren mTraviLan Bacau. sir. MiHA viTeazu, ne 3 = 10.100 lej
ViEReN INTRAVILAN BACAU, str. MIHAI VITEAZU, nr 3.5 2.240 euro

Nota 1: Valoarea de mai sus nu contine TVA
Nota 2: Valoarea propusa este valabila astazi 05.09.2012, urmand a fi corectata ori de cate ori piata o cere,

Evaluatorul considera ca valoarea de mai sus este realista si poate constitui drept baza in vederea
retrocedarii, sub rezerva limitelor mentionate.

EXPERT EVALUATOR
Ing. TODICA EUGEN Ec. DORIN ARBANAS - MOCANU

S.C. SIERRA QUADRANT CONSULTING GRUP S.A. Bacau certifica obiectivitatea rezultatelor evaluarii
precum si lipsa intereselor personale in legatura cu proprietatea evaluata, marimea onorariului incasat nu a
depins sub nici o forma de valoarea estimata.
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S.C. SIERRA QUADRANT CONSULTING GRUP S.A.

RAPORT EVALUARE
TEREN INTRAVILAN_BACAU, B-DUL UNIRI, NR. 2

Catre,
S.C. ESELCOM IMPEX S.R.L.

Va transmitem anexat raportul de evaluare detaliat al terenului intravilan, in suprafata de 39,00 mp, amplasat
in Bacau, B-dul Unlrii, nr. 2,

Scopul evaluarii este estimarea valorii terenului, la data de 05.09.2012, In vederea retrocedarii unui teren ce
nu poate fi pusa in posesia vechiului proprietar pe vechiul amplasament, situatia urbanlstica actuala
nepermitand acest lucruy, in conformitate cu prevederile legale.

Data de referinta pentru care sunt valabile toate calculele, analizele si estimarile efectuate este 05.09.2012.
Valoarea este raportata in lei, in conditiile unei plati integrale cash.

A fost supus evaluarii dreptul de proprietate integral al Primariei mun. Bacau asupra proprietatii. Dreptul de
proprictate evaluat este desprins din documentatiile puse la dispozitie de Beneficiar (fara a se face
investigatii/verificari suplimentare, fiind vorba despre o lucrare efectuata la comanda destinatarulul). El este
considerat integral si nerestrictiv.

In urma inspectiei pe teren sl a investigatiilor reallzate, Evaluatorul a identificat amplasamentului (cu sprijinul
Beneficiarului) si utilitatile existente. Locatia terenului ce face obiectul prezentei lucrari a fost mdncata de catre
Beneficiarul raportului.

In baza calculelor efectuate, a ipotezelor si a conditiilor limitative, valoarea estimata a proprietatilor la data de
05.09.2012, este de:

Vieren intraviean_sacau, 2:0UL yNIRY, NR. 2. = 5.270 euro

Nota 1: Valoarea de mai sus nu contine TVA
Nota 2: Valoarea propusa este valabila astazi 05.09.2012, urmand a fi corectate ori de cate ori piata o cere.

SIERRA QUADRANT CONSULTING GRUP S.A. BACAU
MEMBRU CORPORATIV U.N.E.A.R.

%
DIRECTOR EXECY \

EXPERT EVALUM%H- o ,I‘>_
Ing. Eugen C. TOdlceoNg,gJLTn'N(
GREFSA.
BC 01 ovy




S.C. SIERRA QUADRANT CONSULTING GRUP S.A.

RAPORT EVALUARE
TEREN INTRAVILAN_BACAU, B-DUL UNIRII, NR. 2

CERTIFICAREA VALORII

S.C. SIERRA QUADRANT CONSULTING GRUP S.A. Bacau prin Expert evaluator Ing. Eugen C. Todica in
calitate de Director Executiv, declar ca evaluarea a fost facuta in concordanta cu Standardele Internationale
de Evaluare (IVS) si confirma ca:

¢ prezentarea faptelor din raport sunt corecte sl reflecta cele mai pertinente cunostinte ale evaluatorului.
* analizele si concluziile sunt limitate numai la ipotezele si conditiile prezentate in acest raport.

¢ evaluatorul nu a avut nici un interes asupra proprietatii evaluate.

* evaluarea a fost efectuata in conformitate cu Codul etic sl cu Standardele Internationale de Evaluare.

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

* onorariul evaluatorului nu este conditionat de nici un aspect al raportulul.

* evaluatorul indeplineste cerintele adecvate, de calificare profesionala.

* evaluatorul are experienta in ceea ce priveste localizarea si categoria de proprietate ce este evaluata.
* evaluatorul a efectuat o inspectie personala a proprietatii

* nict o persoana, cu exceptia celor specificate in raport, nu a acordat asistenta profesionala in elaborarea
raportului.

¢ nici realizarea evaluarii si nici remunerarea nu depind de valoarea raportata.

SIERRA QUADRANT CONSULTING-GRUP_ S A.BACAU
MEMBRU CORPORATIV U.N.E.A.R.

DIRECTOR EX
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CAPITOLUL 1. PREMISELE EVALUARII

1.1. Oblectul evaluarii

Obiectul lucraril il constituie un lot de teren in suprafata de 39,00 mp, amplasat in Bacau, B-dul Unirii, nr. 2, ce
este propus spre retrocedare catre DI. Cucu loan in schimbul unei suprafete de teren ce nu poate fi pusa in
posesia sa pe vechiul amplasament.

1.2. Scopul evaluarli

Scopul evaluarii este estimarea valorii terenului, la data de 05.09.2012, In vederea retrocedarii unui teren ce
nu poate fi pusa in posesia vechiului proprietar pe vechiul amplasament, situatia urbanistica actuala
nepermitand acest lucru, in conformitate cu prevederile legale.

1.3. Definirea valorit si data estimarii

Evaluarea este un proces de estimare a valorii unei proprietati la un moment dat,

Valoarea reflecta rezultatul unor aprecieri facute pe baza mai multor criterii de comparatie, ea exprimand de

fapt valoarea de intrebuintare si cea de schimb in contextul general al pietei.

In abordarea evaluarii, evaluatorul are in vedere urmatoarea definitie:

* VALOAREA DE PIATA (conform Standardelor Internationale de Evaluare - IVS) este suma estimata,
pentru care o proprietatea va fi schimbata, la data evaluarii, intre un vanzator hotarat si un cumparator
decis, intr-o tranzactie cu pret determinat obiectiv, dupa o activitate de marketing corespunzatoare, in care
partile implicate au actionat in cunostinta de cauza, prudent si fara constrangere.

Data estimarii valorii este 05.09.2012.

1.4. Modul de exprimare a valorii

Valoarea este raportata in lei, in conditiile unei plati integrale cash,
Pentru elementele de calcul ce au la baza estimari in vaiuta, s-a utilizat cursul valutar BNR, valabil la data de
05.09.2012, respectiv. 1 EURQ = 4,4940 lei.

1.5. Drepturile de proprietate evaluate

A fost supus evaluarii dreptul de proprietate integral al Primariel mun. Bacau asupra proprietatii. Dreptul de
proprietate evaluat este desprins din documentatiile puse la dispozite de Beneficiar {fara a se face
investigatiliverificari suplimentare, fiind vorba despre o lucrare efectuata la comanda Beneficiarului). El este
considerat integral si nerestrictiv.

1.6. Ipoteze sl conditii limitative

Prezentul raport a fost elaborat in urmatoarele ipoteze si conditii limitative:

* evaluarea s-a efectuat pe baza documentelor furnizate de catre beneficiarul lucrarii, acestea au fost
presupuse a fi autentice; evaluatorul nu-si asuma nici o responsabilitate privind descrierea situatiei juridice
sau a titlurilor de proprietate. Titlul de proprietate se presupune valabil si tranzactionabil daca nu se
specifica aitfel;

» informatiile solicitate si luate in considerare de catre evaluator sunt considerate a fi autentice, fara ca
acestea sa ofere o garantie asupra preciziei lor;

* evaluatorul a obtinut informatii, estimari si opinii, ce au fost evidentiate in raportul de evaluare, de la surse
considerate credibile fara a-si asuma nici o responsabilitate in privinta corectitudinii ior:
proprietatea este evaluata ca fiind libera de sarcini deoarece nu s-a specificat altfel;

* Se presupune ca proprietatea este detinuta cu responsabilitate si ca se aplica un management competent
al acestora;

* sepresupune ca terenul nu este strabatut de retele de utilitati, fiind construlbil 100%,
datele referitoare la dimensiuni si suprafete au fost extrase din schitele puse la dispozitie de catre
Beneficiarul lucrarii;

* Se presupune ca proprietatea este in concordanta cu toate reglementarile locale s republicane privind
mediul inconjurator, reglementarile si restrictiile urbanistice, cu exceptia neconcordantelor ce ar fi expuse in

prezentl.’l!/;apm_'{-;:
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= se presupune ca toate autorizatile, certificatele de functionare sau alte documente necesare functionarii
sunt sau pot fi obtinute pentru oricare dintre utilizarile luate in considerare in prezentul raport;

s se presupune ca utilizarea proprietatii corespunde granitelor si nu exista nici o servitute in afara celor
descrise in raport;

* nu se detin informatii cu privire la existenta unor materiale periculoase in cadrul proprietatii evaluate;
Evaiuatorul nu are calitatea, callficarea sl nici obligatia de a depista astfel de substante;

» estimarea valorilor din acest raport a avut in vedere proprietatea in intregime si orice divizare in elemente
sau drepturi partiale va anula aceasta evaluare;
previziunile sau estimarile continute in raport s-au facut in conditille actuale ale pietii;
evaluatorul, prin natura evaluarii, nu va fi solicitat sa ofere consultanta ulterioara sau sa depuna marturie in
instanta in legatura cu proprietatea evaluata, decat daca au fost facute Initial aranjamente in aceasta
privinta;

o prezentul raport de evaluare nu peate fi inclus in nici un document sl nu poate fi publicat sub nici o forma,
fara aprobarea scrisa a evaluatorului;

» acest raport de evaluare este confidential atat pentru client cat si pentru evaluator si este valabil numai
pentru scopul mentionat in cadrul capitolului si evaluatorul nu-sl asuma nici o responsabilitate daca acesta
este transmis altei persoane, fie pentru scopu! declarat, sau pentru oricare alt scop;

 previziunile, proiectiile si estimarile continute aici se bazeaza pe conditiile curente de pe plata, pe factorii
cererii si ai ofertei anticipate pe termen scurt si pe o economie stabila in timp. Aceste previziuni sunt, prin
urmare, supuse schimbarii conditiilor viitoare,

1.7. Sfera evaluarii

Avand in vedere scopul evaluarii, respectiv “estimarea valorii terenufui, la data de 05.09.2012, in vederea
retrocedarii unui teren ce nu poate fi pusa in posesia vechiului proprietar pe vechiul amplasament, situatia
urbanistica actuala nepermifand acest lucru, in conformitate cu prevederile legale”, Evaluatorul a utilizat
urmatoarele informatii culese de pe piata imobiliara locala:

» informatii despre proprietati similare care sunt in curs de tranzactionare obtinute de la Agentia Imobiliara
ADIMAX Bacau B-dul Unirii nr. 68, telf./fax 0234516045 perscana de contact Adina Neagu nr.
0723505533. Informatiile se considera cu un grad relativ mare de realism.

* Evaluatorul a analizat oferta si cererea de proprietati similare in zona si in imprejurimi si gradul de
vandabilitate al zonei.

CAPITOLUL 2. PREZENTAREA DATELOR

2.1. Identlificarea proprietatii, descriere juridica

Terenul evaluat este in proprietatea Primariei Bacau fiind propus spre retrocedare, in schimbul unui teren ce
nu poate fi pus in posesie pe vechiul amplasament.

Beneficiarul lucrarii a prezentat urmatoarele acte:

¢ contract de concesiune nr. 1799/23.002.2004;

« documentatie cadastrala nr. 10113,

Prin mentionarea documentelor anteriore, Evaluatorul nu certifica corectitudinea din punct de vedere lega! a
acestuia si nici dreptul de proprietate deplin, considerat ca ipoteza de lucru in prezenta lucrare.

2.2. Tipul proprietatii; definirea pietii

Proprietatea evaluata este un teren intravilan, amplasat in zona centrala a mun. Bacau. Piata specifica este
cea a terenurilor intravilane, potential construibile. Zona de delimitare geografica a subpietei este reprezentata
de zona pietei centrale.

In urma analizei proprietatii imobiliare, a amplasamentului acesteaia si a utilitatilor de care dispune, se poate
desprinde concluzia ca aceasta dispune de o flexibilitate redusa a utilizarilor deoarece terenul propus de catre
Primaria mun. Bacau spre retrocedare are o suprafeta foarte mica, lipita de o alta constructie, utilizarea
potentiala a acestuia fiind fie de spatiu verde fie de extinderea locuintelor / spatiilor comerciale adiacente
(baicoane, extindere spatii comerciale).

La data evaluarii, piata imobiliara nationala inregistreaza un trend negativ, ca urmare a crizei economice ce se
manifesta gtat1a nivel international cat si la nivel national. In urma acestor aspecte negative, preturile
terenurilop imobilelor au scazut foarte mult, ajungand la nivelul celor inregistrate in urma cu 3 + 4 ani, fiind

posibil cia ,ten\fﬁ'ré’&}~ e-sCadere sa continue. Aceasta diminuare a preturilor pe piata imobiliara se datoreaza in
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primul rand dezechilibrului aparut, respectiv prin devansarea cererei de catre oferta, mai ales pe fondul lipsei
de lichiditati pe piata ca urmare a inaspririi conditiilor de creditare

2.3. Aspecte economico — soclale

Municipiul Bacau in care se afla proprietatea evaluata este resedinta de judet, oras industrial, aflat in plina
dezvoltare mai ales dupa 1989, cand a inceput sa se dezvoite sl proprietatea privata.

Din punct de vedere economic in Bacau functioneaza societati cu profil industrial de interes national si chiar
mai mult, cum sunt societatea de constructil si reparatii avioane AEROSTAR, societatea de constructil masini
unelte WMW, societati de prelucrare a lemnului, un mare numar de societati de productie textila si confectii,
societati din industria alimentara, etc; toate societatile amintite sunt privatizate, lar in Bacau s-au dezvoltat
muite alte afaceri particulare ale unor societati cu capital atat romanesc, cat si strain.

Municipiul Bacau beneficiaza de o infrastructura bine dezvoltata, dupa cum urmeaza :

» este strabatut de drumurile europene E85 si E57 - artere de circulatie europeana si nationala ;

» feroviar, Bacaul reprezinta un important nod de cale ferata;

* legaturile aeriene sunt realizate prin intermediul aeroportului International.

In cadrul municipiului Bacau actioneaza o retea de banci comerciale foarte dezvoltata (BCR, BRD,
BANCPOST, BANCA TRANSILVANIA, ROMEXTERA, ITALO ROMENA, UNICREDIT - TIRIAC, BANCA
ROMANEASCA, EXIMBANE, INGBANK, CARPATICA, etc.)

Populatia municipiului Bacau, dupa datele statistice publicate la finele anului 2007, este de 175.500 locuitori.

in perioada dupa schimbarea economieiei totalitariste sl trecerea la economia de piata, mediul de afaceri
bacauan a inregistrat in medie un trend ascendent, care a contribuit la cresterea interesului oamenilor de
afaceri, pentru a invesli in aceasta zona. Efectul asupra pietii imobiliare a fost acela ca subpiata constructii,
afaceri, comert, in special spatiile comerciale si in principal locuintele si terenurile libere au inregistrat o
dinamica ascendenta, cu efect asupra pietei imobiliare. Odata cu aparitia primelor semne ale crizei financiare
instituite la nivel mondial la sfarsitul anului 2008, piata imobiliara nationala a Intrat intr-o perioada de stagnare
si chiar au aparut dezechilibre majore intre cerere si oferta, in sensul ca interesul investitorilor a scazut pentru
achizitii de proprietati imobiliare, ca urmare a lipsei de lichiditati pe piata coroborat cu inasprirea conditiilor de
creditare de catre banci.

2.4. Informatii despre zona si amplasament

Terenul ce face obiectul evaluarii este amplasat in zona centrala a mun. Bacau, in vecinatatea Pietei centrale.
Terenul este acoperit de o constructie (spatiu comercial).

Accesul la proprietate se face din str. Pietii, strada cu un sistem rutier din asfalt cu o banda de mers pe sens,
Atat traficul pietonal cat si cel rutier sunt ridicate, zona fiind preponderent cu caracter rezidential si comercial,
respectiv biocuri de locuinte si spatii comerciale. Nu sunt surse de neplaceri in imediata apropiere, cu exceptia
disconfortului fonic produs de mijloacele de transport.

Utilitatile zonei / amplasamentului:

* retea de apa;

retea de canalizare;

retea de energie electrica;

retea de gaze naturale;

telefonie fixa si mobila.

2.5, Descrierea terenului - numar cadastral 10113

Terenul, cu o suprafata de 39,00 mp, propus de Primarie pentru retrocedare are o forma regulata. Terenul
este pozitionat in spatele blocului nr. 2 de pe B-dul Unirii, avand acces din parcarea din spatele blocului,
Categoria de folosinta a acestuia este curti - constructii, La data evaluarii, pe acest teren este construita o
cladire. Terenul dispune de toate utiiitatile.

Vecinatati;
¢ lanord: spativ comercial:
* |a sud: spatiu comercial;
» laest str. Pietii;
. /‘ff\?est: blocul NR. 2 (B-dul Unirii)
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2.6. Analiza pletei imoblliare

2.6.1, Fapte curente

Analiza pietei este procesul de identificare si studiere a pietei unui anumit bun sau serviciu si constituie baza

pentru a determina cea mai buna utilizare a unel proprietati. O proprietate existenta sau propusa pentru o

anumita utilizare poate fi analizata in functie de criteriile fezabilitatii financiare si productivitatii maxime numai

dupa ce s-a demonstrat ca exista o conformare corespunzatoare pe plata pentru existenta acelei utilizari.

Valoarea de piata a unei proprietati este in mare masura dependenta de pozitia sa competitiva pe piata.

La data evaluarii, piata proprietatilor imobiliare de tip teren intravilan este in scadere usoara, din cauza crizei

economice care a afectat semnificativ si municipiul Bacau, generand urmatoarele fenomene:

» scaderea puterii de cumparare a populatiei ca urmare a masurilor guvernamentale, care conduce si la
scaderea vanzarilor proprietatilor imobiliare;

» cresterea fiscalitatii, masura guvernamentala ce descurajeaza spiritul intreprinzator si conduce la
falimentarea agentilor economici;

* intarzierea platilor guvernamentale pentru servicii executate, catre intreprinzatorii privati;

» politica bancilor de crestere a dobanzilor si a innaspririi conditiilor de acordare a creditelor.

2.6.2. Analiza cereril solvabile

Analiza cererii s-a bazat pe recunoasterea utilizatorilor potentiali. Cererea pentru terenurl intravilane este
asigurata de persoane fizice si juridice, cu venituri medii si marl.

Cele mai solicitate sunt terenurile cu suprafete cuprinse intre 350 + 800 mp.

Elementele constitutive ale cererii ~ puterea de cumparare, disponibilitatea creditului si dorinta de cumparare
— nu se regasesc simultan, la data evaluarii pentru proprietatile analizate.

Parametrii decisivi in previzionarea cererii il reprezinta: puterea de cumparare a populatiei {care a condus la
reducerea consumului din cauza diminuarii numarului de locuri de munca si a salariilor), scazuta la data
evaluarii datorita conjuncturii economice nefavorabile (reducerea cu 25% a salariilor bugetarilor in octombrie
2010), dar si blocajul creditelor bancare, fiscalitatea crescuta ce descurajeaza initiativa privata, precum si
nscul de faliment provocat de intarzierea platilor guvernamentale catre intreprinzatorii privati mari.

Pe site-urile de specialitate au fost gasite anunturi cu cereri de cumparare de proprietati similare, insa acestea
sunt mult sub piata, prin aceste anunturi urmarindu-se subestimari ale valorii de piata si incercari clare de
specula.

Ca urmare a crizei economice si a inaspririi conditiilor de accesare a creditelor de la banci, a scaderii puterii
de cumparare a populatiei din municipiul Bacau, dupa anul 2008 cererea a fost in scadere, iar preturile de
vanzare, tarifele de inchiriere si gradul de ocupare au inregistrat acelasi trend negativ.

Evaluatorul considera ca cererea se va revigora incepand cu anul 2013 + 2014, cand se asteapta depasirea
perioadei de criza si relansarea economiei romanesti.

Pana la deblocarea platilor guvernamentale si realizarea unei stabilitati politice si fiscale, evaluatorul considera
ca cererea nu va inregistra cresteri, ci va stagna sau va descreste usor In urmatorii doi ani.

2.6.3, Oferta competitiva

Oferta reprezinta cantitatea dintr-un tip de proprietate imobilliara care este disponibila pentru vanzare si/sau
inchiriere-lediferite preturi, pe o piata imobiliara specifica, intr-o0 anumita perioada de timp. Existenta ofertei
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pentru un anumit tip de proprietate imobiliara, la un anumit moment, un anumit pret si un anumit loc, indica

gradul de raritate a acestui tip de proprietate imobiliara.

Anaiiza s-a axat pe analiza datelor obtinute prin inspectarea zonel, discutii cu agenti imobillari, dar si prin

consultarea site-urilor de specialitate,

Zona B-dului Unirii este o zona mixta: rezidentiala de blocuri de locuinte si comerciala,

S-au identificat urmatoarele oferte cu proprietati simlare In zona subiectului:

1. Teren intravilan, Bacau, str. Petru Rares, S = 480 mp, toate utilitatile. Oferta: 300 suro/mp. (Sursa
informatii: Agentie imobiliara Adimax, Bacau, str. Mioritel, nr. 68, tel. 0234-51 8060, 0234-516045)

2. Teren intravilan, Bacau, str. Petru Rares, S = 340 mp, toate utilitatile. Oferta: 250 euro/mp. (Sursa
informatii: Agentie imobiliara Adimax, Bacau, str. Mioritei, nr. 68, tel. 0234-518060, 0234-516045)

3. Teren intravilan, Bacau, str. B-dul Unlrii, S = 630 mp, toate utilltatile. Oferta: 200 euro/mp. (Sursa
informatii: Agentie imobillara Adimax, Bacau, str. Mioritei, nr. 68, tel. 0234-518060, 0234-516045)

Este o zona populata, cu un grad de ocupare a terenurilor construibile de peste 80%. Din consultarea

anunturilor publicitare privind spatii rezidentiale din aceasta zona se observa ca ofertele de vanzare variaza

intre 200 + 300 euro/mp.

2.6.4, Echilibrui pietii

Prin analiza cererii si ofertei se constata ca cererea pentru cumparare de terenuri Isi continua declinui pe
fondul crizei financiare care a afectat sl municipiu! Bacau, precum si a lipsei creditarii bancare.

Din analiza pietei rezulta ca terenurile in zona proprietatii evaluate au valori de vanzare de 250 + 150 euro/mp.
Ca urmare a scaderii cererii pentru proprietati Imobiliare si implicit a cereril pentru terenuri intravilane, valoarea
acestora a fost in stagnare sau chiar usoara scadere in perioada anterioara si se estimeaza aceeasi tendinta
in perioada imediar urmatoare.

in aceste conditii, putem spune ca piata proprietatilor rezidentiale este o piata in declin, o piata a
cumparatorilor.

CAPITOLUL 3. ANALIZA DATELOR S| CONCLUZIILE

3.1. Cea mai buna utilizare

Conceptul de “cea mai buna utilizare” (CMBU) este un concept de plata. Prin analiza CMBU a proprietatii
imobiliare evaluate se poate identifica utilizarea cea mai competitiva si profitabila.

In conformitate cu Standardele Grupului European al Evaluatorilor de active, CMBU este definita ca :
“Utilizarea cea mai probabila a unei proprietati, posibila din punct de vedere fizic, permisibila din punct de
vedere legal, fezabila financiar, justificata corespunzator si din care rezulta cea mai mare valoare a proprietatii
supuse evaluarii.”

Analiza CMBU trebuie realizata atat pentru terenul considerat liber, cat si pentru proprietatea construita, asa
cum se afla ea la data evaluarii.

In momentul de fata, destinatia proprietatii evaluate este de spatiu pentru birouri, care poate fi inchiriat cu o
chirie unitara de 5,50 €mp/luna.

Pentru schimbarea destinatiei in spatiului copercial, ar fi necesar un cost de conversie de 150 euro/mp, lar
chiria ar fi tot 5,00 €/mp/luna.

Rata de capitalizare in ambele cazuri este de 5,5% (vezi Anexa).

Explicatil u.m. Birourl Spatiu comercial
Chirie lunara euro/mp 5,50 5,00
Suprafata inchiriata mp 33,18 33,15
Grad de ocupare % 85,00% 85,00%
Venit brut potential euro 1.859,72 1.690,65
Cheltuieli aferente eure 371,94 371,94
Venit net potential euro 1.487.77 1.318,71
Rata de capitalizare % 5,50% 5,50%
Valoare capilalizata eure 27.050,40 23.976,49
Cost reconversie euro 0,00 4.872,50
Valoare progrietaie euro 27.050,00 19.005,00

Din datele de-’&lagsus; fezwita ca cea mai buna utilizare a terenului construit este de spatiu pentru birouri. in
concluzie, ¢ h@inpnﬁé .?'Eigza\'e a proprietatii evaluate este cea existenta.
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ESTIMAREA RATEI DE CAPITALIZARE

In vederea estimarii ratei de capitalizare pentru proprietati imoblliare s-au folosit trei imobile similare cu cea
evaluata, cu urmatoarele caracteristici:

COMPARABILA 1 — Spatiu comercial in Bacau, zona Piata Sud, la parter de bloc, cu suprafata 193,00 mp,
dotat cu toate utilitatile, cu finisaje superioare. Proprietatea este la oferta de vanzare pentru suma de 241.250
euro (1.250 euro/mp A.). Tarif chirie bruta lunara 7,50 €/mp Adluna. Informatia este credibila, filnd preluata de
pe site-ul www.prohouse.ro.

COMPARABILA 2 - Spatiu comercial in Bacau, str. 9 Mai, zona Peco Mol, parter si etaj de bloc, cu suprafata
170,00 mp, dotat utilitati partiale (fara gaz metan), cu finisaje obisnuite. Proprietatea este la oferta de vanzare
pentru suma de 280.500 euro (1.650 euro/mp A;). Tarlf chirie bruta lunara 9,50 €/mp AJ/luna. Informatia este
credibila, fiind preluata de pe site-ul www.prohouse.ro.

COMPARABILA 3 - Spatiu comercial in Bacau, str. Carpati, zona Piata Sud, !a parter de bloc, cu suprafata
205,00 mp, dotat cu toate utilitatile, cu finisaje superioare. Proprietatea este la oferta de vanzare pentru suma
de 256.250 euro (1.250 euro/mp A.). Tarif chirie bruta lunara 7,50 €mp AJluna. Informatia este crediblla, fiind
preluata de pe site-ul www.prohouse.ro.

Avand in vedere conditiile pietei precum sl dorinta cumparatorului de recuperare rapida a investitiel, apreciem
rata de capitalizare in valoare de 5,50%.

Desfasurarea calculului este prezentata in Anexa la raport.

3.2. Modul de abordare a valorii

in vederea estimarii valorii terenului s-au utilizat doua abordari, respectiv:
- abordarea pe baza de venit — metoda capitalizarea rentei / redeventei;
-  abordarea pe baza comparatiei de piata — metoda comparatiei de piata.

3.21. Metoda capitallzarii rentel / redeventei

Primul pas in estimarea valorii dreptului de utilizare a terenului este modalitatea de stabilire a redeventei
minime de catre concedent. Astfe!, conform art. 14 din Legea 50/191, “limita minima a preturiui concesiunii se
stabileste, dupa caz, prin hotararea Consiliului Judetean, a Consiliului General al Municipiului Bucuresti sau a
Consiliului Local, astfel incat sa se asigure recuperarea in 25 de ani a pretului de vanzare a terenului, in
conditille de piata, la care se adauga costul lucrarilor de infrastructura aferente”.

Estimarea redeventei minime s-a realizat prin aplicarea prevederilor Hotararii Consiliului Local al Mun. Bacau
NR. 209/30.10.2006 privind aprobarea Fisei de calcul a taxei minime anuale de concesionare - potrivit Legii
nr. 50/1921, cu modificarile si completarile ulterioare.

Evaluarea terenurilor prin aceasta metoda se face prin actualizarea redeventei pe durata unui contract de
concesiune, respectiv 26 de ani (potentialul cumparator va fi dispus sa plateasca numai contravaloarea
actualizata a veniturilor incasabile in viitor).

Valoarea terenului se poate estima pe baza urmatoarei relatii de calcul:

= Z ‘_R)‘T.unde:

— (1 + a
V — valoarea terenului;
R - redeventa anuala;
a - rata de actualizare;
n = numarul de ani a contractului de concesiune

3 1

Termenul Z '(',T:—a—),- este de fapt factorul de capitalizare a venitului (f), respectiv factorul valorii
i=1

actualizate a unui flux de venituri constante periodice viitoare. Tratand formula factorului de capitalizare ca o

progresie gedmetrica, aceasta formula se poate rescrie astfel:
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1
P Z": 1 (1 +a"
= (1 + a)' a
Astfel, realtia de calcul a valorii terenului se poate rescrie astfel:
1
1o
(1 + a)

V = Rx
a

In vederea estimarii dreptului de folosinta a terenului se pargurg urmatoarele etape:

+ estimarea pe baza prevederilor HCL 309/2006 a redeventei minime pentru fiecare teren in parte;;

e estimarea ratei de actualizare (a) in functie de riscurile percepute {utilizarea terenului, durata contractului,
etc);
determinarea prin metode matematice a factorului de capitalizare pe durata contractului;
estimarea valorii terenului pe baza formulei V=R x F,

3.2.2, Metoda comparatlei de piata

Pentru estimarea valorii terenurilor ce fac obiectul prezentului raport s-a utilizat abordarea prin comparatia
directa a vanzarilor. Premiza majora a abordarii prin comparatie directa este aceea ca valoarea de piata a
unei proprietati imobiliare este in relatie directa cu preturile unor proprietati competitive si comparabile,

In cazul de fata, ca tehnica de comparare, se va utiliza o metoda calitativa si anume - analiza comparatiilor
relative. Aceasta se bazeaza pe studiul relatiilor indicate de datele pietei, fara a recurge la cuantificare. Pentru
a aplica aceasta tehnica, evaluatorul analizeaza, compara si ajusteaza oferte si tranzactil pentru loturi similare
in scopul determinarii caracteristicilor inferioare, superioare sau egale fata de cele ale proprietatii subiect.

in analiza au fost utilizate proprietati comparabile, situate in vecinatatea terenului supus evaluarii,

COMPARABILA 1: Teren intravilan, situat in Bacau, str. Petru Rares, in suprafata de 480,00 mp, cu acces din
strada Petru Rares, cu o forma regulata, construibil 100%, categoria de folosinta curti ~ constructii, toate
utilitatile, este la vanzare la data evaluarii cu 300,00 euro/mp. Informatia este credibila fiind preluata de la
agentia imobiliara care detine oferta.

COMPARABILA 2: Teren intravilan, situat in Bacau, str. Petru Rares, in suprafata de 340,00 mp, cu acces din
strada Petru Rares, cu o forma regulata, construibil 100%, categoria de folosinta curti — constructii, toate
utilitatile, este la vanzare la data evaluarii cu 250,00 euro/mp. Informatia este credibila fiind preluata de la
agentia imobiliara care detine oferta.

COMPARABILA 3: Teren intravilan, situat in Bacau, B-dul Uniril, in suprafata de 630,00 mp, cu acces din
strada B-dul Unirii, cu o forma regulata, construibil 100%, categoria de folosinta curti — constructii, toate
utilitatile, este la vanzare la data evaluarii cu 200,00 euro/mp. Informatia este credibila fiind preluata de la
agentia imobiliara care detine oferta.

Explicitarea corectiilor:
1. Avand in vedere ca tranzactiile nu sunt efectuate, acestea fiind oferte de vanzare, valoarea proprietatilor

s-a corectat in functie de evolutiile inregistrate pe piata imobiliara;

2. In functie de localizarea terenurilor pretul unitar sufera modificari semnificative. Astfel, in urma analizei
evolutiei pietei imobiliare, diferenta de localizare dintre locatiile comparabile si subiect a fost corectata cu %
5% = 35%;

3. Diferenta de suprafata a terenului afecteaza si valoarea proprietatii., Analizand piata imobiliara s-a
constatat ca o diferenta de suprafata de + 100 mp afecteaza pretul unitar cu £ 5 euro/mp.

4. Faptul ca terenul este ocupat de o constructie afecteaza valoare proprietatii cu + 5%,

Desfasurarea calculului pentru fiecare parcela este prezentata in Anexa la raport.

NG 10
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CAP. lll ESTIMAREA VALORII FINALE

In urma aplicarii metodei de evaluare utilizate si a analizei rezultatelor obtinute, Evaluatorul propune ca
valoare de piata a lotului de teren ce face obiectul evaluarii, la data de 05.08.2012, valoarea degajata de
metoda comparatiei de piata, respectiv

Vieren inTraviLAN BACAU, B-DUL UNIRNL, NR.2. = 23.700 lej

Vreren nTRAVILAN BACAU. B.0UL UNIRIL NR. 2 = 5.270 euro

Nota 1: Valoarea de mai sus nu contine TVA
Nota 2: Valoarea propusa este valabila astazi 05.09.2012, urmand = fi corectata ori de cate ori piata o cere.

Evaluatorul considera ca valoarea de mai sus este realista si poate constitui drept baza in vederea
retrocedarii, sub rezerva limitelor mentionate.

\
EXPERT EVALUATOR., EXPERT EVALUATOR
Ing. TODICA EUGEN Ec. DORIN ARBANAS ~ MOCANU

S.C. SIERRA QUADRANT CONSULTING GRUP S.A. Bacau certifica obiectivitatea rezultatelor evaluarii
precum si lipsa intereselor personale in legatura cu proprietatea evaluata, marimea onorariuiui incasat nu a
depins sub nici o forma de valoarea estimata.
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Catre,
S.C. MAPELA S.R.L.

Va transmitem anexat raportul de evaluare detaliat al terenului intravilan, in suprafata de 45,00 mp, amplasat
in Bacau, str. 22 Decembrie, nr. 15.

Scopul evaluarii este estimarea valorii terenului, la data de 05.09.2012, in vederea retrocedarii unui teren ce
nu poate fi pusa in posesia vechiului proprietar pe vechiul amplasament, situatia urbanistica actuala
nepermitand acest iucru, in conformitate cu prevederile legale.

Data de referinta pentru care sunt valabile toate calculele, analizele si estimarile efectuate este 05.09.2012.
Valoarea este raportata in lei, in conditiile unei plati integrale cash.

A fost supus evaluarii dreptul de proprietate integral al Primariei mun. Bacay asupra proprietatii. Dreptul de
proprietate evaluat este desprins din documentatiile puse la dispozitie de Beneficiar (fara a se face
investigatiifverificari suplimentare, fiind vorba despre o lucrare efectuata la comanda destinatarului). E| este
considerat integral si nerestrictiv.

In urma inspectiei pe teren si a investigatiilor realizate, Evaluatorul a identificat amplasamentului (cu sprijinul
Beneficiarului) si utilitatile existente. Locatia terenului ce face obiectul prezentei lucrari a fost indicata de catre

Beneficiarul raportului.

In baza calculelor efectuate, a ipotezelor sl a conditiilor limitative, valoarea estimata a proprietatilor la data de
05.09.2012, este de:

5= 20.200lei

VieRen nTRAVILAN BACAU, STR. 22 DECEMBRIE, NR. 15.= 4.500 euro

Nota 1: Valoarea de mai sus nu contine TVA
Nota 2: Valoarea propusa este valabila astazi 05.09.2012, urmand a fi corectate ori de cate ori piata o cere.

SIERRA QUADRANT CONSULTIIN(_S_E'GRUP S.A. BACAU
MEMBRU CORPORATIV U.N.E.A.R.

DIRECTORE

EXPERT 'ﬁw R i

Ing. Eugén @ Tatiics ™ |
CONSULTING {17
\* ~ GRUPS.A.
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-

CERTIFICAREA VALORII

S.C. SIERRA QUADRANT CONSULTING GRUP S.A. Bacau prin Expert evaluator ing. Eugen C. Todica in
calitate de Director Executiv, declar ca evaluarea a fost facuta in concordanta cu Standardele Internationale
de Evaluare (IVS) si confirma ca:

¢ prezentarea faptelor din raport sunt corecte si reflecta cele mai pertinente cunostinte ale evaluatorului.
* analizeie si concluziile sunt limitate numal la ipotezele si conditiile prezentate in acest raport.

* evaluatorul nu a avut nici un interes asupra proprietatii evaluate,

* evaluarea a fost efectuata in conformitate cu Codul etic si cu Standardele Internationale de Evaluare.

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

* onorariul evaluatorului nu este conditionat de nici un aspect al raportului.
¢ evaluatorul indeplineste cerintele adecvate, de calificare profesionala.
¢ evaluatorul are experienta in ceea ce priveste localizarea si categoria de proprietate ce este evaluata.

* evaluatoru! a efectuat o inspectie personala a proprietatii

* nici 0 persoana, cu exceptia celor specificate in raport, nu a acordat asistenta profesionala in elaborarea
raportului.

* nici realizarea evaluarii si nici remunerarea nu depind de valoarea raportata.

SIERRA QUADRANT CONSULTING GRUP S.A. BACAU
MEMBRU CORPORATIV U.N.E.A.R.

(
DIRECTDR«EZQ%CUTIV

EXPERT EVAL
Ing. Eugen C-Jodica _ =

7 ariaRd w7
CONSULTING
« GRUPSA. J

BCH! v/
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CAPITOLUL 1. PREMISELE EVALUARII

1.1. Oblectui evaiuarii

Obiectul lucrarii il constituie un lot de teren in suprafata de 45,00 mp, amplasat in Bacau, str. 22 Decembrie,
nr. 15, ce este propus spre retrocedare catre DI. Cucu loan in schimbul unei suprafete de teren ce nu poate fi
pusa in posesia sa pe vechiul amplasament.

1.2. Scopul evaluarii

Scopul evaluarii este estimarea valorii terenului, la data de 05.09.2012, in vederea retrocedarii unui teren ce
nu poate fi pusa in posesia vechiului proprietar pe vechiul amplasament, situatia urbanistica actuala
nepermitand acest lucru, in conformitate cu prevederile legale.

1.3. Definirea valorii si data estimarii

Evaluarea este un proces de estimare a valorii unei proprietati la un moment dat.

Valoarea reflecta rezultatul unor aprecieri facute pe baza mai multor criterii de comparatie, ea exprimand de

fapt valoarea de intrebuintare si cea de schimb in contextul general al pietei.

In abordarea evaluarii, evaluatorul are in vedere urmatoarea definitie:

* VALOAREA DE PIATA (conform Standardelor Internationale de Evaluare - IVS) este suma estimata,
pentru care o proprietatea va fi schimbata, la data evaluarii, intre un vanzator hotarat si un cumparator
decis, intr-o tranzactie cu pret determinat obiectiv, dupa o activitate de marketing corespunzatoare, in care
partile implicate au actionat in cunostinta de cauza, prudent si fara constrangere.

Data estimarii valorii este 05.09.2012.

1.4. Modul de exprimare a valorii

Valoarea este raportata in lei, in conditiile unei plati integrale cash.
Pentru elementele de calcul ce au la baza estimari in valuta, s-a utilizat cursul valutar BNR, valabil la data de
05.09.2012, respectiv. 1 EURO = 4,4940 lei.

1.5. Drepturiie de proprietate evaluate

A fost supus evaluarii dreptul de proprietate integral al Primariei mun. Bacau asupra proprietatii. Dreptul de
proprietate evaluat este desprins din documentatile puse la dispozitie de Beneficiar (fara a se face
investigatii'verificari suplimentare, fiind vorba despre o lucrare efectuata la comanda Beneficiarului). E! este
considerat integral si nerestrictiv.

1.6. ipoteze si conditii iimitative

Prezentul raport a fost elaborat in urmatoarele ipoteze si conditii limitative:

» 2evaluarea s-a efectuat pe baza documentelor fumnizate de catre beneficiarul lucrarii, acestea au fost
presupuse a fi autentice; evaluatorul nu-si asuma nici o responsabilitate privind descrierea situatiei juridice
sau a litlurilor de proprietate. Titlul de proprietate se presupune valabil si tranzactionabil daca nu se
specifica altfel;

« informatille solicitate si luate in considerare de catre evaluator sunt considerate a fi autentice, fara ca
acestea sa ofere o garantie asupra preciziei lor;

* evaluatorul a obtinut informatii, estimari si opinii, ce au fost evidentiate in raportul de evaluare, de la surse
considerate credibile fara a-si asuma nici o responsabilitate in privinta corectitudinii lor;
proprietatea este evaluata ca fiind libera de sarcini deoarece nu s-a specificat altfel;
se presupune ca proprietatea este detinuta cu responsabilitate si ca se aplica un management competent
al acestora,

* se presupune ca terenul nu este strabatut de retele de utilitati, fiind construibil 100%:
datele referitoare la dimensiuni si suprafete au fost extrase din schitele puse la dispozitie de catre
Beneficiarul uerarii;

* se presupune ca proprietatea este in concordanta cu toate reglementarile locale s! republicane privind
mediul fh i ~at5:, reglementarile si restrictile urbanistice, cu exceptia neconcordantelor ce ar fi expuse in
prezefiultdporl; |
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* Se presupune ca toate autorizatiile, certificatele de functionare sau alte documente necesare functionarii
sunt sau pot fi obtinute pentru oricare dintre utilizarile luate in considerare in prezentul raport;

* se presupune c¢a utilizarea proprietatii corespunde granitelor si nu exista nici o servitute in afara celor
descrise in raport;

¢ nu se detin informatii cu privire la existenta unor materiale periculoase in cadrul proprietatii evaluate;
Evaluatorul nu are calitatea, calificarea sl nici obligatia de a depista astfel de substante;

+ estimarea valorilor din acest raport a avut in vedere proprietatea in intregime si orice divizare in elemente
sau drepturi partiale va anula aceasta evaluare;

* previziunile sau estimarile continute in raport s-au facut in conditiile actuale ale pietii;

 evaluatorul, prin natura evaluarii, nu va fi solicitat sa ofere consultanta ulterioara sau sa depuna marturie in
instanta in legatura cu proprietatea evaluata, decat daca au fost facute initial aranjamente in aceasta
privinta;

* prezentul raport de evaluare nu poate fi inclus in nici un document si nu poate fi publicat sub nici o forma,
fara aprobarea scrisa a evaluatorului;

» acest raport de evaluare este confidential atat pentru client cat si pentru evaluator si este valabil numai
pentru scopul mentionat in cadrul capitolului si evaluatorul nu-si asuma nici o responsabilitate daca acesta
este transmis altei persoane, fie pentru scopul declarat, sau pentru oricare alt scop;

* previziunile, proiectiile si estimarile continute aici se bazeaza pe conditiile curente de pe piata, pe factorii
cererii si ai ofertei anticipate pe termen scurt si pe o economie stabila in timp. Aceste previziuni sunt, prin
urmare, supuse schimbarli conditiilor viitoare.

1.7. Sfera evaluarii

Avand in vedere scopul evaluarii, respectiv “estimarea valorii terenului, la data de 05.09.2012, in vederea

retrocedarii unui teren ce nu poate fi pusa in posesia vechiului proprietar pe vechiul amplasament, situatia

urbanistica actuale nepermitand acest lucru, in conformitate cu prevederile legale®, Evaluatorul a utilizat
urmatoarele informatii culese de pe piata imobiliara locala;

* informatii despre proprietati similare care sunt in curs de tranzactionare obtinute de la Agentia Imobiliara
ADIMAX Bacau str. 22 Decembrie nr. 68, telf /fax 0234516045 persoana de contact Adina Neagu nr.
0723505533. Informatiile se considera cu un grad relativ mare de realism.

Evaluatorul a analizat oferta si cererea de proprietati similare in zona si in imprejurimi si gradul de
vandabilitate al zonei,

CAPITOLUL 2. PREZENTAREA DATELOR

2.1, ldentificarea proprietatii, descriere juridica

Terenul evaluat este in proprietatea Primariei Bacau fiind propus spre retrocedare, in schimbul unui teren ce
nu poate fi pus in posesie pe vechiul amplasament.

Beneficiarul lucrarii a prezentat urmatoarele acte:

e contract de concesiune nr. 36073/26.10.2004;

» documentatie cadastrala nr. 223/A;0:1.

Prin mentionarea documentelor anteriore, Evaluatorul nu certifica corectitudinea din punct de vedere legal a
acestuia si nici dreptul de proprietate deplin, considerat ca ipoteza de lucru in prezenta lucrare.

2.2, Tlpul proprietatii; definirea pietii

Proprietatea evaluata este un teren intravilan, amplasat in zona periferica a mun. Bacau. Piata specifica este
cea a terenurilor intravilane, potential construibile. Zona de delimitare geografica a subpietei este reprezentata
de zona strazii 22 Decembrie.
In urma analizei proprietatii imobiliare, a amplasamentului acesteaia si a utilitatilor de care dispune, se poate
desprinde concluzia ca aceasta dispune de o flexibilitate redusa a utilizarilor deoarece terenul propus de catre
Primaria mun. Bacau spre retrocedare are o suprafeta foarte mica, lipita de o alta constructie, utilizarea
potentiala a acestuia fiind fie de spatiu verde fie de extinderea locuintelor / spatiilor comerciale adiacente
(balcoane, extindere spatii comerciale).
La data evaltarii, piata imobiliara nationala inregistreaza un trend negativ, ca urmare a crizei economice ce se
manifesta aga.l.-,{q ,nivgé international cat si la nivel national. In urma acestor aspecte negative, preturile
terenurilgr égq\agmle{m l.1 scazut foarte mult, ajungand la nivelul celor inregistrate in urma cu 3 + 4 ani, fiind
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posibi! ca tendinta de scadere sa continue, Aceasta diminuare a preturilor pe piata imobiliara se datoreaza in
primul rand dezechilibrului aparut, respectiv prin devansarea cererei de catre oferta, mal ales pe fondul lipsei
de lichiditati pe piata ca urmare a inaspririi conditiilor de creditare

2.3. Aspecte economico - sociale

Municipiul Bacau in care se afla proprietatea evaluata este resedinta de Judet, oras industrial, aflat in plina
dezvoltare mai ales dupa 1989, cand a inceput sa se dezvolte si proprietatea privata,

Bin punct de vedere economic in Bacau functioneaza societat! cu profil industrial de interes national si chiar
mai mult, cum sunt societatea de constructii si reparatii avioane AEROSTAR, societatea de constructii masini
unelte WMW, societati de prelucrare a lemnului, un mare numar de societati de productie textila si confectii,
societati din industria alimentara, etc; toate societatile amintite sunt privatizate, iar in Bacau s-au dezvoltat
multe alte afaceri particulare ale unor societati cu capital atat romanesc, cat si strain,

Municipiul Bacau beneficiaza de o infrastructura bine dezvoltata, dupa cum urmeaza :

» este strabatut de drumurile europene E85 si E57 - artere de circulatie europeana si nationala ;

+ feroviar, Bacaul reprezinta un important nod de cale ferata:

» legaturile aeriene sunt realizate prin intermediul aeroportului international.

In cadrul municipiului Bacau actioneaza o retea de banci comerciale foarte dezvoltata (BCR, BRD,
BANCPOST, BANCA TRANSILVANIA, ROMEXTERA, ITALO ROMENA, UNICREDIT - TIRIAC, BANCA
ROMANEASCA, EXIMBANK, INGBANK, CARPATICA, etc.)

Populatia municipiului Bacau, dupa datele statistice publicate la finele anului 2007, este de 175.500 locuitori,

In perioada dupa schimbarea economieiei totalitariste si trecerea la economia de piata, mediul de afaceri
bacauan a inregistrat in medie un trend ascendent, care a contribuit la cresterea interesului camenilor de
afaceri, pentru a investi in aceasta zona. Efectul asupra pietii imobiliare a fost acela ca subpiata constructii,
afaceri, comert, in special spatiile comerciale si in principal locuintele si terenurile libere au inregistrat o
dinamica ascendenta, cu efect asupra pietei imobiliare. Odata cu aparitia primelor semne ale crizei financiare
instituite la nivel mondial la sfarsitul anului 2008, piata imobiliara nationala a intrat intr-o pericada de stagnare
si chiar au aparut dezechilibre majore intre cerere si oferta, in sensul ca interesul investitorilor a scazut pentru
achizitii de proprietati imobiliare, ca urmare a lipsei de lichiditati pe piata coroborat cu inasprirea conditiilor de
creditare de catre banci.

2.4. Informatil despre zona si amplasament

Terenul ce face obiectu! evaluarii este amplasat in zona periferica a mun. Bacau, in vecinatatea hipermarket-
ului Selgros. Terenul este acoperit de o constructie (spatiu comercial),

Accesul la proprietate se face din str. Pietii, strada cu un sistem rutier din asfalt cu o doua benzi de mers pe
sens. Atat traficul pietonal cat si cel rutier sunt ridicate, zona fiind preponderent cu caracter rezidential si
comercial, respectiv blocuri de locuinte si spatii comerciale. Nu sunt surse de neplaceri in imediata apropiere,
cu exceptia disconfortului fonic produs de mijloacele de transport.

Utilitatile zonei / amplasamentului;

+ retea de apa;

retea de canalizare;

retea de energie electrica;

retea de gaze naturale;

telefonie fixa si mobila.

2.5, Descrierea terenului — numar cadastral 2231A;0;1

Terenul, cu o suprafata de 45,00 mp, propus de Primarie pentru retrocedare are o forma regulata. Terenul
este pozitionat langa blocul nr, 15 de pe str. 22 Decembrie, avand acces direct din strada, Categoria de
folosinta a acestuia este curti - constructii. La data evaluarii, pe acest teren este construita o cladire. Terenul
dispune de toate utilitatile.

Vecinatati:
* lanord: proprietate Consiliul Local Bacau;
* lasud: proprietate Consiliul Local Bacau;
¢ la e;tgrnprietate Consiliul Local Bacau;
* lax®Bst blocul nr. 15 (str. 22 Decembrie)
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2.6. Analiza pietei imobiliare
2.6.1. Fapte curente

Analiza pietei este procesul de identificare si studiere a pietel unui anumit bun sau serviciu si constituie baza
pentru a determina cea mai buna utilizare a unei proprietati. O proprietate existenta sau propusa pentru o
anumita utilizare poate fi analizata in functie de criteriile fezabflitatii financiare si productivitatii maxime numai
dupa ce s-a demonstrat ca exista o conformare corespunzatoare pe piata pentru existenta acelei utilizari.
Valoarea de piata a unei proprietati este in mare masura dependenta de pozitia sa competitiva pe piata.
La data evaluarii, piata proprietatilor imobiliare de tip teren intravilan este in scadere usoara, din cauza crizei
economice care a afectat semnificativ si municipiul Bacau, generand urmatoarele fenomene:
* scaderea puterii de cumparare a populatiei ca urmare a masurilor guvernamentale, care conduce si la
scaderea vanzarilor proprietatilor imobiliare;
+ cresterea fiscalitatii, masura guvernamentala ce descurajeaza spiritul intreprinzator si conduce la
falimentarea agentilor economici;
intarzierea platilor guvernamentale pentru servicii executate, catre intreprinzatorii privati;
* politica bancilor de crestere a dobanzilor si a innaspririi conditiflor de acordare a creditelor.

2.6.2. Analiza cererii solvablle

Analiza cererii s-a bazat pe recunoasterea utilizatorilor potentiali. Cererea pentru terenuri intravilane este
asigurata de persoane fizice si juridice, cu venituri medii si mari.

Cele mai solicitate sunt terenurile cu suprafete cuprinse intre 350 + 800 mp.

Elementele constitutive ale cererii - puterea de cumparare, disponibilitatea creditului si dorinta de cumparare
— Nu se regasesc simultan, la data evaluarii pentru proprietatile analizate.

Parametrii decisivi in previzionarea cererii il reprezinta: puterea de cumparare a populatiei (care a condus la
reducerea consumului din cauza diminuarii numarului de locuri de munca si a salariilor), scazuta la data
evaluarii datorita conjuncturii economice nefavorabile (reducerea cu 25% a salariilor bugetarilor in octombrie
2010), dar si blocajul creditelor bancare, fiscalitatea crescuta ce descurajeaza initiativa privata, precum si
riscul de faliment provocat de intarzierea platilor guvernamentale catre intreprinzatorii privati mari.

Pe site-urile de specialitate au fost gasite anunturi cu cereri de cumparare de proprietati similare, insa acestea
sunt mult sub piata, prin aceste anunturi urmarindu-se subestimari ale valorii de piata si incercari clare de
specula. Ca urmare a crizei economice si a inasprirli conditiilor de accesare a creditelor de la banci, a scaderii
puterii de cumparare a populatiei din municipiul Bacau, dupa anul 2008 cererea a fost in scadere, iar preturile
de vanzare, tarifele de inchiriere si gradul de ocupare au inregistrat acelasi trend negativ.

Evaluatorul considera ca cererea se va revigora incepand cu anul 2013 + 2014, cand se asteapta depasirea
perioadei de criza si relansarea economiei romanesti.

Pana la deblocarea platilor guvernamentale si realizarea unei stabilitati politice si fiscale, evaluatorul considera
ca cererga nu va inregistra cresteri, ci va stagna sau va descreste usor in urmatorii doi ani.

2.6.3. Oferta competitiva

Oferta rep{r;;inla cantitatea dintr-un tip de proprietate imobiliara care este disponibila pentru vanzare sifsau
inchiriere 1a diferite preturi, pe o piata imobiliara specifica, intr-o anumita perioada de timp. Existenta ofertei
pentru un gaumiut_ig«ge proprietate imobiliara, la un anumit moment, un anumit pret si un anumit loc, indica
gradul defaritatel aceﬁtui tip de proprietate imobiliara.
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Analiza s-a axat pe analiza datelor obtinute prin inspectarea zonei, discutii cu agenti imobiliari, dar si prin

consultarea site-urilor de specialitate.

Zona strazii 22 Decembrie este o zona mixta: rezidentiala de blocuri de locuinte si comerciala.

S-au Identificat urmatoarele oferte cu proprietati simlare in zona subiectului:

1. Teren intravilan, Bacau, str. 22 Decembrie, S = 50 mp, toate utilitatile. Oferta: 100 euro/mp. (Sursa
informatii: Agentie imobiliara Adimax, Bacau, str, Mioritei, nr. 68, tel. 0234-518060, 0234-516045)

2. Teren intravilan, Bacau, str. 22 Decembrie, S = 960 mp, toate utilitatile. Oferta: 130 euro/mp. (Sursa
informatii: Agentie imobiliara Adimax, Bacau, str. Mioritei, nr. 68, tel. 0234-518060, 0234-516045)

3. Teren intravilan, Bacau, str. 22 Decembrie, S = 500 mp, toate utilitatile. Oferta: 170 euro/mp. (Sursa
informatii: Agentie imobiliara Adimax, Bacau, str. Mioritei, nr. 68, tel. 0234-5180860, 0234-5156045)

Este o zona populata, cu un grad de ocupare a terenurilor construibile de peste 80%. Din consultarea

anunturilor publicitare privind spatii rezidentiale din aceasta zona se observa ca ofertele de vanzare variaza

intre 100 + 200 euro/mp.

2.6.4, Echililibrul pietii

Prin analiza cererii si ofertei se constata ca cererea pentru cumparare de terenuri isi continua declinul pe
fondul crizei financiare care a afectat si municipiul Bacau, precum si a lipsei creditarii bancare.

Din analiza pietei rezulta ca terenurile in zona proprietatii evaluate au valori de vanzare de 80 + 150 euro/mp.
Ca urmare a scaderii cererii pentru proprietati imobiliare si implicit a cererii pentru terenuri intravilane, valoarea
acestora a fost in stagnare sau chiar usoara scadere in perioada anterioara si se estimeaza aceeasi tendinta
in perioada imediar urmatoare.

In aceste conditii, putem spune ca piata proprietatilor rezidentiale este o piata in declin, o piata a
cumparatorilor.

CAPITOLUL 3. ANALIZA DATELOR S! CONCLUZIILE

3.1. Cea mai buna utilizare

Conceptul de “cea mai buna utilizare” (CMBU) este un concept de piata. Prin analiza CMBU & proprietatii
imobiliare evaluate se poate identifica utilizarea cea mai competitiva si profitabila.

In conformitate cu Standardele Grupului European al Evaluatorilor de active, CMBU este definita ca :
“Utilizarea cea mai probabila a unel proprietati, posibila din punct de vedere fizic, permisibila din punct de
vedere legal, fezabila financiar, justificata corespunzator si din care rezulta cea mai mare valoare a proprietatii
supuse evaluarii.”

Analiza CMBU trebuie realizata atat pentru terenul considerat liber, cat si pentru proprietatea construita, asa
cum se afla ea |la data evaluarii.

In momentul de fata, destinatia proprietatii evaluate este de spatiu comercial, care poate fi inchiriat cu o chirie
unitara de 5 €/mp/luna,

Pentru schimbarea destinatiei in spatiului de birouri, ar fi necesar un cost de conversie de 150 euro/mp, iar
chiria ar fi tot 5,50 €mp/luna.

Rata de capitalizare in ambele cazuri este de 5,5% {vezi Anexa),

Explicatii u.m. Spatiu comercial Birouri
Chirie lunara euro/mp 5,00 5,50
Suprafata inchiriata mp 368,25 38,25
Grad de ocupare % 85,00% 85,00%
Venit brut potential euro 1.950,75 2.145,83
Cheltuieli aferente euro 390,15 390,15
Venit net potential euro 1.560,60 1.755,68
Rata de capitalizare % 5,50% 5,50%
Valoare capitalizata euro 28.374,55 31.821,36
Cost reconversie euro 0,00 5.737,50
Valoare proprietate euro 28.375,00 26.185,00

conclgzi
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Din dgiéfe*qn_e_ mai sus, rezulta ca cea mai buna utilizare a terenului construit este de spatiu comercial. In
e, J?“ga'_m%ivb“ima utilizare a proprietatii evaluate este cea existenta.
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ESTIMAREA RATEi DE CAPITALIZARE

In vederea estimarii ratei de capitalizare pentru proprietati imobiliare s-au folosit trei imobile similare cu cea
evaluata, cu urmatoarele caracteristici;

COMPARABILA 1 - Spatiu comercial in Bacau, zona Piata Sud, la parter de bloc, cu suprafata 193,00 mp,
dotat cu toate utilitatile, cu finisaje superioare. Proprietatea este la oferta de vanzare pentru suma de 241,250
euro (1.250 euro/mp A,). Tarif chirie bruta lunara 7,50 €/mp Adluna. Informatia este credibila, fiind preluata de
pe site-ul www.prohouse.ro.

COMPARABILA 2 - Spatiu comercial in Bacau, str. 9 Mai, zona Peco Mo, parter si etaj de bloc, cu suprafata
170,00 mp, dotat utilitati partiale (fara gaz metan), cu finisaje obisnuite. Proprietatea este la oferta de vanzare
pentru suma de 280.500 euro (1.650 euro/mp A.). Tarif chirie bruta lunara 9,50 €/mp AJiuna. Informatia este
credibila, fiind prelvata de pe site-ul www.prohouse.ro.

COMPARABILA 3 — Spatiu comercial in Bacau, str. Carpati, zona Piata Sud, la parter de bloc, cu suprafata
205,00 mp, dotat cu toate utilitatile, cu finisaje superioare. Proprietatea este la oferta de vanzare pentru suma
de 256.250 euro (1.250 euro/mp A.). Tarif chirie bruta lunara 7,50 €/mp AJ/luna. Informatia este credibila, fiind
preluata de pe site-ul www.prohouse.ro.

Avand in vedere conditiile pietei precum si dorinta cumparatorului de recuperare rapida a investitiei, apreciem
rata de capitalizare in valoare de 5,50%.

Desfasurarea calculului este prezentata in Anexa la raport.

3.2, Modu! de abordare a valorii

In vederea estimarii valorii terenului s-au utilizat doua abordari, respectiv:
- abordarea pe baza de venit — metoda capitalizarea rentei / redeventei;
- abordarea pe baza comparatiei de piata — metoda comparatiei de piata,

3.2.1. Metoda capitalizarii rentei / redeventei

Primul pas in estimarea valorii dreptului de utilizare a terenului este modalitatea de stabilire a redeventei
minime de catre concedent. Astfel, conform art. 14 din Legea 50/191, *limita minima a preturlui concesiunii se
stabileste, dupa caz, prin hotararea Conslliului Judetean, a Consiliului General al Municipiului Bucuresti sau a
Consiliului Local, astfel incat sa se asigure recuperarea in 25 de ani a pretului de vanzare a terenului, in
conditiile de piata, la care se adauga costul lucrarilor de infrastructura aferente”.

Estimarea redeventei minime s-a realizat prin aplicarea prevederilor Hotararii Consiliului Local al Mun. Bacau
nr. 1509/30.10.2006 privind aprobarea Fisei de calcul a taxei minime anuale de concesionare — potrivit Legii
nr. 50/1991, cu modificarile si completarile ulterioare.

Evaluarea terenurilor prin aceasta metoda se face prin actualizarea redeventei pe durata unul contract de
concesiune, respectiv 25 de ani (potentialul cumparator va fi dispus sa plateasca numai contravaloarea
actualizata a veniturilor incasabile in viitor).

Valoarea terenului se poate estima pe baza urmatoarei relatii de calcul:

L R
V = Z A . % 1 . unde:
=1 (1 + a)
V ~ valoarea terenului;
R - redeventa anuala;
a - rata de actualizare,
n - numarul de ani a contractului de concesiune

< 1

Termenul Z "_'“"—( 1+ a); este de fapt factorul de capitalizare a venitului (f), respectiv factorul valorii
i=1

actualizate a unui flux de venituri constante periodice viitoare. Tratand formula factorului de capitalizare ca o

progresie geometrica, aceasta formula se poate rescrie astfel:
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Astfel, realtia de calcul a valorii terenului se poate rescrie astfel:

1

V = Rx (1 + a)
a

In vederea estimarii dreptului de folosinta a terenului se pargurg urmatoarele etape;

» estimarea pe baza prevederilor HCL 309/2006 a redeventei minime pentru fiecare teren in parte;;

* estimarea ratei de actualizare () in functie de riscurile percepute (utilizarea terenului, durata contractului,
elc),
determinarea prin metode matematice a factorului de capitalizare pe durata contractului;
estimarea valorii terenului pe baza formulei V=R x F.

1

3.2,2. Metoda comparatie! de piata

Pentru estimarea valorii terenurilor ce fac obiectul prezentului raport s-a utilizat abordarea prin comparatia
directa a vanzarilor. Premiza majora a abordarii prin comparatie directa este aceea ca valoarea de piata a
unei proprietati imobiliare este in relatie directa cu preturile unor proprietati competitive si comparabile.

In cazul de fata, ca tehnica de comparare, se va utiliza o metoda calitativa si anume ~ analiza comparatiilor
relative. Aceasta se bazeaza pe studiul relatiilor indicate de datele pietei, fara a recurge la cuantificare. Pentru
a aplica aceasta tehnica, evaluatorul analizeaza, compara si ajusteaza oferte si tranzactii pentru loturi similare
in scopul determinarii caracteristicilor inferioare, superioare sau egale fata de cele ale proprietatii subiect.

In analiza au fost utilizate proprietati comparabile, situate in vecinatatea terenului supus evaluarii.

COMPARABILA 1: Teren intravilan, situat in Bacau, str, 22 Decembrie, nr. 13, in suprafata de 50,00 mp, cu
acces din strada 22 Decembrie, cu o forma regulata, construibil 100%, categoria de folosinta curti -
constructii, toate utilitatile, este la vanzare la data evaluarii cu 100,00 euro/mp. Informatia este credibila fiind
preluata de la agentia imobiliara care detine oferta.

COMPARABILA 2: Teren intravilan, situat in Bacau, str. 22 Decembrie, in suprafata de 960,00 mp, cu acces
din strada 22 Decembrie, cu o forma regulata, construibil 100%, categorla de folosinta curti — constructii, toate
utilitatile, este la vanzare la data evaluarii cu 130,00 euro/mp. Informatia este credibila fiind preluata de la
agentia imobiliara care detine oferta.

COMPARABILA 3: Teren intravilan, situat in Bacau, str, 22 Decembrie, in suprafata de 500,00 mp, cu acces
din strada B-dul Unirii, cu o forma regulata, construibil 100%, categoria de folosinta curti — constructii, toate
utilitatile, este la vanzare la data evaluarii cu 170,00 euro/mp. Informatia este credibila fiind preluata de la
agentia imobiliara care detine oferta.

Explicitarea corectiilor:

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

2. In functie de localizarea terenurilor pretul unitar sufera modificari semnificative. Astfel, in urma analizei
evolutiei pietet imobiliare, diferenta de localizare dintre locatiile comparabile si subiect a fost corectata cu +
5% -+ 35%;

3. Diferenta de suprafata a terenului afecteaza si valoarea proprietatii. Analizand piata imobiliara s-a
constatat ca o diferenta de suprafata de + 100 mp afecteaza pretul unitar cu £ 5 euro/mp.

4. Faptul ca terenul este ocupat de o constructie afecteaza valoare proprietatii cu + 5%,

Desfasurarea calculului pentru fiecare parcela este prezentata in Anexa la raport.
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S.C. SIERRA QUADRANT CONSULTING GRUP S.A.

RAPORT EVALUARE
TEREN INTRAVILAN_BACAU, STR. 22 DECEMBRIE, NR. 15

CAP. Il ESTIMAREA VALORII FINALE

In urma aplicarii metodel de evaluare utllizate si a analizei rezultatelor obtinute, Evaluatorul propune ca
valoare de piata a lotului de teren ce face obiectul evaluaril, la data de 05.09.2012, valoarea degajata de
metoda comparatiei de piata, respectiv

VIEren INTRAVILAN BACAU, STR. 22 DECEMERIE. NR. 15.= 20.200l0i
Vieren VILAN BACAU 22 DECEMBRIE, NR, 15.= 4.500 euro

Nota 1: Valoarea de mai sus nu contine TVA
Nota 2: Valoarea propusa este valabila astazi 05.09.2012, urmand 2 fi corectata ori de cate ori piata o cere.

Evaluatorul considera ca valoarea de mai sus este realista si poate constitui drept baza in vederea
retrocedarii, sub rezerva limitelor mentionate.

EXPERT EVALUATOR EXPERT EVALUATOR
Ing. TODICA EUGEN -— Ec. DORIN ARBANAS — MOCANU

S.C. SIERRA QUADRANT CONSULTING GRUP S.A. Bacau certifica obiectivitatea rezultatelor evaluarii
precum si lipsa intereselor personale in legatura cu proprietatea evaluata, marimea onorariului incasat nu a
depins sub nici o forma de valoarea estimata.
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S.C. SIERRA QUADRANT CONSULTING GRUP S.A.

RAPORT EVALUARE
TEREN INTRAVILAN_BACAU, STR. MIHAI EMINESCU, NR. 1, BL. A2

Catre,
P.F. OBOROCEANU ELENA MIHAELA

Va transmitem anexat raportul de evaluare detaliat al terenului intravilan, in suprafata de 50,13 mp, amplasat
in Bacau, str. Mihai Eminescu, nr. 1, bl. A2,

Scopul evaiuarii este estimarea valorii terenului, la data de 05.09.2012, in vederea retrocedarii unui teren ce
nu poate fi pusa in posesia vechiului proprietar pe vechiul amplasament, sltuatia urbanistica actuala
nepermitand acest iucru, In conformitate cu prevederile legaie.

Data de referinta pentru care sunt valablle toate calculele, analizele si estimarile efectuate este 05.09.2012.
Valoarea este raportata in lel, in conditiile unei plati integrale cash.

A fost supus evaluaril dreptul de proprietate integral al Primariei mun. Bacau asupra proprietatii. Dreptui de
proprietate evaluat este desprins din documentatiile puse la dispozitie de Beneficlar (fara a se face
investigatii/verificari suplimentare, fiind vorba despre o lucrare efectuata la comanda destinatarului). El este
considerat integral si nerestrictiv.

In urma inspectiei pe teren si a investigatiilor realizate, Evaluatorui a identificat amplasamentului (cu sprijinui
Beneficiarului) si utilitatile existente. Locatia terenului ce face obiectul prezentei lucrari a fost indicata de catre
Beneficiarul raportului.

In baza calculelor efectuate, a ipotezelor si a conditiilor limitative, valoarea estimata a proprietatilor la data de
05.09.2012, este de:

az & 27.100 lei

VIeREN INTRAVILAN BACAY. STR. MIHAI EMINESCU aL a2 = 6.020 euro

Nota 1: Valoarea de mai sus nu contine TVA

Nota 2: Valoarea propusa este valabila astazi 05.09.2012, urmand a fi corectate ori de cate ori piata o cere.
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S.C. SIERRA QUADRANT CONSULTING GRUP S.A.

RAPORT EVALUARE
TEREN INTRAVILAN_BACAU, STR. MIHAI EMINESCU, NR. 1, BL. A2

CERTIFICAREA VALORII

S.C. SIERRA QUADRANT CONSULTING GRUP S.A. Bacau prin Expert evaluator ing. Eugen C. Todica in
calitate de Director Executiv, deciar ca evaluarea a fost facuta in concordanta cu Standardele Internationaie
de Evaluare (IVS) si confirma ca:

¢ prezentarea faptelor din raport sunt corecte si reflecta cele mai pertinente cunostinte ale evaluatorului,
¢ analizele si concluziile sunt limitate numai la ipotezele si conditiile prezentate in acest raport.

¢ evaluatorul nu a avut nici un interes asupra proprietatii evaluate.

* evaluarea a fost efectuata in conformitate cu Codul etic si cu Standardele Internationale de Evaluare.

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

* onorariul evaluatorului nu este conditionat de nici un aspect al raportului.

* evaluatorul indeplineste cerintele adecvate, de calificare profesionala.

» evaluatorul are experienta in ceea ce priveste localizarea si categoria de proprietate ce este evaluata.
¢ evaluatorul a efectuat o inspectie personala a proprietatii

* nici o persoana, cu exceptia celor specificate in raport, nu a acordat asistenta profesionala in elaborarea
raportuluf.

* nici realizarea evaluarii si nici remunerarea nu depind de valoarea raportata.

SIERRA QUADRANT CONSULTING GRUP SA BACA

MEMBRU CORPORATIMALN.E.A.R. \
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:. e, 5.C. SIERRA QUADRANT CONSULTING GRUP S.A.

j RAPORT EVALUARE
ERE TRAVILAN_BACAU, STR. MIHAl EMINESCU, NR. 1, BL. A2

CAPITOLUL 1. PREMISELE EVALUAR!

1.1. Obiectul evaluarii

Obiectul lucrarii il constituie un lot de teren in suprafata de 50,13 mp, amplasat in Bacau, str. Mihai Eminescu,
nr. 1, bl. A2, ce este propus spre retrocedare catre DI. Cucu loan in schimbu! unei suprafete de teren ce nu
poate fi pusa in posesia sa pe vechiul amplasament.

1.2. Scopul evaluarii

Scopul evaluarii este estimarea valorii terenului, la data de 05.09.2012, in vederea retrocedarii unui teren ce
nu poate fi pusa in posesia vechiului propristar pe vechiui amplasament, situatia urbanistica actuala
nepermitand acest lucru, in conformitate cu prevederile legale.

1.3. Definirea valorii si data estimarii

Evaluarea este un proces de estimare a valorii unei proprietati la un moment dat.

Valoarea reflecta rezultatui unor aprecieri facute pe baza mal multor criterii de comparatie, ea exprimand de

fapt valoarea de intrebuintare si cea de schimb in contextul general al pietel.

In abordarea evaluarii, evaluatorul are in vedere urmatoarea definitie:

* VALOAREA DE PIATA (conform Standardelor Internationale de Evaiuare - IVS) este suma estimata,
pentru care o proprietatea va fi schimbata, la data evaluarii, intre un vanzator hotarat si un cumparator
decis, intr-o tranzactie cu pret determinat obiectiv, dupa o activitate de marketing corespunzatoare, in care
partile implicate au actionat in cunostinta de cauza, prudent si fara constrangere.

Data estimarii valorii este 05.09.2012.

1.4. Modul de exprimare a valorii

Valoarea este raportata in lei, in conditiile unei plati integrale cash.
Pentru elementele de calcul ce au la baza estimari in valuta, s-a utilizat cursul valutar BNR, valabil la data de
05.09.2012, respectiv: 1 EURO = 4,4940 lei.

1.5. Drepturile de proprietate evaluate

A fost supus evaluarii dreptul de proprietate integral al Primariei mun. Bacau asupra proprietatii. Dreptul de
proprietate evaluat este desprins din documentatile puse la dispozitie de Beneficiar (fara a se face
investigatii/verificari suplimentare, fiind vorba despre o lucrare efectuata la comanda Beneficiarului). El este
considerat integral si nerestrictiv.

1.6, Ipoteze si conditii limitative

Prezentul raport a fost elaborat in urmatoareie ipoteze si conditii limitative:

¢ evaluarea s-a efectuat pe baza documentelor furnizate de catre beneficiarui lucrarii, acestea au fost
presupuse a fi autentice; evaluatorul nu-si asuma nici o responsabilitate privind descrierea situatiei juridice
sau a titlurilor de proprietate. Titlul de proprietate se presupune valabil si tranzactionabil daca nu se
specifica altfel;

» informatiile solicitate si luate in considerare de catre evaluator sunt considerate a fi autentice, fara ca
acestea sa ofere o garantie asupra preciziei lor;

» evaluatorul a obtinut informatii, estimari si opinii, ce au fost evidentiate in raportul de evaluare, de la surse
considerate credibile fara a-si asuma nici o responsabilitate in privinta corectitudinii lor;
proprietatea este evaluata ca fiind libera de sarcin! deoarece nu s-a specificat altfel:

* se presupune ca proprietatea este detinuta cu responsabilitate si ca se aplica un management competent
al acestora;
se presupune ca terenul nu este strabatut de retele de utilitati, find construibil 100%:;

« datele referitoare la dimensiuni si suprafete au fost extrase din schitele puse la dispozitie de catre
Beneficiarul lucrarii;

* se presupune ca proprietatea este in concordanta cu toate reglementarile locale s! republicane privind
mediul inconjurator, reglementarile si restrictiile urbanistice, cu exceptia neconcordantelor ce ar fi expuse in
prezenturaport;

* se presupune ca toate autorizatiile, certificatele de functionare sau alte documente necesare functionarii
sunt gau_;}tgt‘ﬁ ohtinute pentru oricare dintre utilizarile luate in considerare in prezentul raport;
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PN S.C. SIERRA QUADRANT CONSULTING GRUP S.A.

L:.._?? RAPORT EVALUARE
O TEREN INTRAVILAN_BACAU, STR. MIHAI EMINESCU, NR. 1, BL.

* se presupune ca utilizarea proprietatii corespunde granitelor si nu exista nici o servitute in afara celor
descrise in raport;

* nu se detin informatii cu privire la existenta unor materiale periculoase in cadrul proprietatii evaluate;
Evaluatorul nu are calitatea, calificarea sl nici obligatia de a depista astfel de substante;

» estimarea valorilor din acest raport a avut in vedere proprietatea in intregime si orice divizare in elemente
sau drepturi partiale va anula aceasta evaluare;
previziunile sau estimarile continute in raport s-au facut in conditille actuale ale pietii;

 evaluatorul, prin natura evaluarii, nu va fi solicitat sa ofere consultanta ulterioara sau sa depuna marturie in
instanta in legatura cu proprietatea evaluata, decat daca au fost facute initial aranjamente in aceasta
privinta;

» prezentul raport de evaluare nu poate fi inclus in nici un document si nu poate fi publicat sub nici o forma,
fara aprobarea scrisa a evaluatorului;

+ acest raport de evaluare este confidential atat pentru client cat si pentru evaluator si este valabil numai
pentru scopul mentionat in cadrul capitoluiui si evaluatorul nu-si asuma nici o responsabilitate daca acesta
este transmis altei persoane, fie pentru scopul declarat, sau pentru oricare alt scop;

* previziunile, proiectiile si estimarile continute aici se bazeaza pe conditiile curente de pe piata, pe factorii
cererii si al ofertei anticipate pe termen scurt si pe 0 economie stabila in timp. Aceste previziuni sunt, prin
urmare, supuse schimbarii conditiilor viitoars.

1.7. Sfera evaluarii

Avand in vedere scopul evaluarii, respectiv "estimarea valorii terenului, la data de 05.09.2012, in vederea
retrocedarii unui teren ce nu poate fi pusa in posesia vechiului proprietar pe vechiul amplasament, situatia
urbanistica actuala nepermitand acest lucru, in conformitate cu prevederile legale™, Evaluatorul a utilizat
urmatoarele informatii culese de pe piata imobiliara locala:

* informalii despre proprietati similare care sunt in curs de tranzactionare obtinute de la Agentia Imobiliara
ADIMAX Bacau str. Mihai Eminescu nr. 68, telf./fax 0234516045 persoana de contact Adina Neagu nr.
0723505533. Informatiile se considera cu un grad relativ mare de realism.

* Evaluatorul a analizat oferta si cererea de proprietati similare in zona si in imprejurimi si gradul de
vandabilitate al zonei.

CAPITOLUL 2. PREZENTAREA DATELOR

2.1. ldentificarea proprietatii, descriere juridica

Terenul evaluat este in proprietatea Primariei Bacau fiind propus spre retrocedare, in schimbu! unui teren ce
nu poate fi pus in posesie pe vechiui amplasament.

Beneficiarul lucrarii a prezentat urmatoarele acte:

» contract de concesiune nr. 20323/09.06.2004;

¢ documentatie cadastrala nr. 10355,

Prin mentionarea documentelor anteriore, Evaluatorul nu certifica corectitudinea din punct de vedere legal a
acestuia si nici dreptul de proprietate deplin, considerat ca ipoteza de lucru in prezenta lucrare.

2.2, Tipul proprietatii; definirea pietii

Proprietatea evaluata este un teren intravilan, amplasat in zona periferica a mun. Bacau. Piata specifica este
cea a terenurilor intravilane, potential construibile. Zona de delimitare geografica a subpietei este reprezentata
de zona strazii Mihai Eminescu.

In urma analizei proprietatii imobiliare, 2 amplasamentului acesteala si a utilitatilor de care dispune, se poate
desprinde concluzia ca aceasta dispune de o flexibilitate redusa a utilizarilor decarece terenul propus de catre
Primaria mun. Bacau spre retrocedare are o suprafeta foarte mica, lipita de o alta constructie, utilizarea
potentiala a acestuia fiind fie de spatiu verde fie de extinderea loculntelor / spatiilor comerciale adiacente
(balcoane, extindere spatii comerciale).

La data evaluarii, piata imobiliara nationala inregistreaza un trend negativ, ca urmare a crizei economice ce se
manifesta atat |la nivel international cat s! la nivel pational. In urma acestor aspecte negative, preturile
terenurilor / imobilelor au scazut foarte mult, ajungand ia nivelul celor inregistrate in urma cu 3 + 4 ani, fiind
posibil ca#téndinta de scadere sa continue. Aceasta diminuare a preturilor pe piata imobiliara se datoreaza in
primul fanddegeghiliprului aparut, respectiv prin devansarea cererei de catre oferta, mai ales pe fondul lipsei
de Iichidi@ i pepiata aI urmare a inaspririi conditiiior de creditare
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\":-._-; j TEREN INTRAVILAN_BACAU, STR, MIHAI EMINESCU, NR. 1, BL. A2

2.3. Aspecte economico — sociale

Municipiul Bacau in care se afla proprietatea evaluata este resedinta de judet, oras industrial, aflat in plina
dezvoltare mai ales dupa 1989, cand a inceput sa se dezvolte si proprietatea privata.

Din punct de vedere economic in Bacau functioneaza societati cu profil industrial de interes national si chiar
mai mult, cum sunt societatea de constructii si reparatii avioane AEROSTAR, societatea de constructii masini
unelte WMW, societati de prelucrare a lemnului, un mare numar de societati de productie textila si confectii,
societati din industria alimentara, etc; toate societatile amintite sunt privatizate, iar in Bacau s-au dezvoltat
multe alte afaceri particulare ale unor socletati cu capital atat romanesc, cat si strain.

Municipiul Bacau beneficiaza de o infrastructura bine dezvoltata, dupa cum urmeaza :

¢  este strabatut de drumurile europene E85 si ES7 - artere de circulatie europeana si nationala ;

» feroviar, Bacaul reprezinta un important nod de cale ferata;

 legaturile aeriene sunt realizate prin intermediul aeroportului international.

In cadrul municipiului Bacau actioneaza o retea de banci comerciale foarte dezvoltata (BCR, BRD,
BANCPOST, BANCA TRANSILVANIA, ROMEXTERA, ITALO ROMENA, UNICREDIT - TIRIAC, BANCA
ROMANEASCA, EXIMBANK, INGBANK, CARPATICA, etc.)

Populatia municipiului Bacau, dupa datele statistice publicate la finele anului 2007, este de 175.500 locuitori.

In perioada dupa schimbarea economieiei totalitariste si trecerea la economia de piata, mediul de afaceri
bacauan a inregistrat in medie un trend ascendent, care a contribuit la cresterea interesului oamenilor de
ataceri, pentru a investi in aceasta zona, Efectul asupra pietii imobiliare a fost acela ca subpiata constructii,
afaceri, comert, in special spatile comerciale si in principal loculntele si terenurile libere au inregistrat o
dinamica ascendenta, cu efect asupra pietei imobiliare. Odata cu aparitia primelor semne ale crizei financiare
instituite la nivel mondial la sfarsitul anului 2008, piata imobiliara nationala a intrat intr-o perioada de stagnare
si chiar au aparut dezechilibre majore intre cerere si oferta, in sensul ca interesul investitorilor a scazut pentru
achizitii de proprietati imobiliare, ca urmare a lipsel de lichiditati pe piata coroborat cu inasprirea conditiilor de
creditare de catre banci.

2.4, Informatii despre zona si amplasament

Terenul ce face obiectul evaluarii este amplasat in zona mediana a mun. Bacau, in vecinatatea Procuraturii
Bacau. Terenul este acoperit de o constructie (spatiu comercial),

Accesul la proprietate se face din str. Mihai Eminescu, strada cu un sistem rutier din asfalt cu o doua benzi de
mers pe sens. Atat traficul pietonal cat si cel rutier sunt ridicate, zona fiind preponderent cu caracter rezidential
si comercial, respectiv blocuri de locuinte si spatii comerciale. Nu sunt surse de neplacerti in imediata
apropiere, cu exceptia disconfortului fonic produs de mijioacele de transport.

Utilitatile zonei / amplasamentului:

+ retea de apa;

retea de canalizare;

retea de energie electrica;

retea de gaze naturale;

telefonie fixa si mobila.

2.5, Descrierea terenului — numar cadastral 10355

Terenul, cu o suprafata de 50,13 mp, propus de Primarie pentru retrocedare are o forma neregulata. Terenul
este pozitionat in fata blocului bl. A2 de pe str. Mihai Eminescu nr. 1, avand acces direct din strada. Categoria
de folosinta a acestuia este curti — constructii. La data evaluarii, pe acest teren este construita o cladire.
Terenul dispune de toate utilitatile,

Vecinatati:
* lanord: proprietate Consiliul Local Bacau;
* la sud: proprietate Consiliul Local Bacau:
» laest proprietate Consiliul Local Bacau;
* lavest blocul nr. 1, bl. A2 (str. Mihai Eminescu)
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2.6, Analiza pietei Imobiliare

2.6.1. Fapte curente

Analiza pietei este procesul de identificare si studiere a pietei unui anumit bun sau serviciu si constituie baza
pentru a determina cea mai buna utilizare a unei proprietati. © proprietate existenta sau propusa pentru o
anumita utilizare poate fi analizata in functie de criteriile fezabilitatii financiare si productivitatii maxime numai
dupa ce s-a demonstrat ca exista o conformare corespunzatoare pe piata pentru existenta acelei utilizari.
Valoarea de piata a unei proprietati este in mare masura dependenta de pozitia sa competitiva pe piata.
La data evaluarii, piata proprietatilor imobiliare de tip teren intravilan este in scadere usoara, din cauza crizei
economice care a afectat semnificativ si municipiul Bacau, generand urmatoareie fenomene:
» scaderea puterii de cumparare a populatiei ca urmare a masurilor guvernamentale, care conduce si la
scaderea vanzarilor proprietatilor imobiliare;
+ cresterea fiscalitatii, masura guvernamentala ce descurajeaza spiritul intreprinzator si conduce la
falimentarea agentilor economici;
intarzierea platilor guvernamentale pentru servicii executate, catre Intreprinzatorii privati;
* politica bancilor de crestere a dobanzllor si a Innaspririi conditiilor de acordare a creditelor.

2.6.2. Analiza cererii solvabile

Analiza cererii s-a bazat pe recunoasterea utiiizatorilor potentiali, Cererea pentru terenuri intravilane este
asigurata de persoane fizice si juridice, cu venituri medii s! mar. Cele mal solicitate sunt terenurile cu
suprafete cuprinse intre 350 + 800 mp.

Elementele constitutive ale cererii — puterea de cumparare, disponibilitatea creditului si dorinta de cumparare
— Nu se regasesc simultan, la data evaluarii pentru proprietatile analizate.

Parametrii decisivi in previzionarea cererii Il reprezinta: puterea de cumparare a populatiei (care a condus la
reducerea consumului din cauza diminuarii numarului de locuri de munca si a salariilor), scazuta la data
evaluarii datorita conjuncturii economice nefavorabile (reducerea cu 25% a salariilor bugetarilor in octombrie
2010), dar si blocajul creditelor bancare, fiscalitatea crescuta ce descurajeaza initiativa privata, precum si
riscul de faliment provocat de intarzierea platilor guvernamentale catre intreprinzatorii privati mari.

Pe site-urile de specialitate au fost gasite anunturi cu cereri de cumparare de proprietati similare, insa acestea
sunt mult sub piata, prin aceste anunturi urmarindu-se subestimari ale valorii de piata si incercari clare de
specula.

Ca urmare a crizei economlce si a inaspririi conditiilor de accesare a creditelor de la banci, a scaderii puterii
de cumparare a populatiei din municiplul Bacau, dupa anul 2008 cererea a fost in scadere, iar preturile de
vanzare, tarifele de inchiriere si gradul de ocupare au inregistrat acelasi trend negativ.

Evaluatorul considera ca cererea se va revigora incepand cu anul 2013 + 2014, cand se asteapta depasirea
perioadei de criza si relansarea economiei romanesti.

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

2.6.3. Oferta competitiva

Oferta rgprezinta cantitatea dintr-un tip de proprietate imobiliara care este disponibila pentru vanzare sifsau
inchigigre la diferite preturi, pe o piata imobiliara specifica, intr-o anumita perioada de timp. Existenta ofertei
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pentru un anumit tip de proprietate imobiliara, la un anumit moment, un anumit pret si un anumit loc, indica

gradul de raritate a acestui tip de proprietate imobiliara.

Analiza s-a axat pe analiza datelor obtinute prin inspectarea zonei, discutii cu agenti imobiliari, dar si prin

consultarea site-urilor de specialitate.

Zona strazii Mihal Eminescu este 0 zona mixta: rezidentiala de blocuri de locuinte si comerciala.

S-au identificat urmatoarele oferte cu proprietati simlare in zona subiectuluj:

1. Teren intravilan, Bacau, str. Bogdan Voda, $ = 140 mp, toate utilitatile. Oferta: 300 euro/mp. (Sursa
informatii: Agentie imobiliara Adimax, Bacau, str. Mioritei, nr. 68, tel. 0234-518060, 0234-51 6045)

2. Teren intravilan, Bacau, str. Mihai Eminescu, nr. 25, S = 1.100 mp, toate utilitatile. Oferta: 250 euro/mp.
(Sursa informatii: Agentie imobiliara Adimax, Bacau, str. Mioritei, nr. 68, tel. 0234-518060, 0234-516045)

3. Teren intravilan, Bacau, str. Erou M. Hassan, S = 440 mp, toate utilitatile. Oferta: 200 euro/mp. (Sursa
informatii: Agentie imobiliara Adimax, Bacau, str. Mioritei, nr. 88, tel. 0234-518060, 0234-516045)

Este o zona populata, cu un grad de ocupare a terenurilor construibile de peste 80%. Din consultarea

anunturilor publicitare privind spatii rezidentiale din aceasta zona se observa ¢a ofertele de vanzare variaza

intre 200 + 300 euro/mp.

2.6.4. Echilibrul pietli

Prin analiza cererii si ofertei se constata ca cererea pentru cumparare de terenuri isi continua declinul pe
fondul crizei financiare care a afectat si municipiul Bacau, precum sl a lipsei creditarii bancare,

Din analiza pietei rezulta ca terenurile in zona proprietatii evaluate au valori de vanzare de 120 + 180 euro/mp.
Ca urmare a scaderii cererii pentru proprietati imobiliare si impiicit a cererii pentru terenuri intravilane, valoarea
acestora a fost in stagnare sau chiar usoara scadere in perioada anterioara si se estimeaza aceeasi tendinta
in perioada imediar urmatoare.

In aceste conditii, putem spune ca piata proprietatilor rezidentiale este o piata in declin, o piata a
cumparatorilor.

CAPITOLUL 3. ANALIZA DATELOR S! CONCLUZIILE

3.1. Cea mai buna utilizare

Conceptul de “cea mai buna utilizare” (CMBL) este un concept de piata. Prin analiza CMBU a proprietatii
imobiliare evaluate se poate identifica utilizarea cea mai competitiva si profitabila.

In conformitate cu Standardele Grupului European al Evaluatorilor de active, CMBU este definita ca :
“Utilizarea cea mai probabila a unei proprietati, posibila din punct de vedere fizic, permisibila din punct de
vedere legal, fezabila financiar, justificata corespunzator si din care rezulta cea maj mare valoare a proprietatii
supuse evaluarii.”

Analiza CMBU trebuie realizata atat pentru terenul considerat liber, cat si pentru proprietatea construita, asa
cum se afla ea la data evaluarii.

In momentul de fata, destinatia proprietatii evaluate este de spatiu comercial, care poate fi inchiriat cu o chirie
unitara de 5 €/mp/luna.

Pentru schimbarea destinatiei in spatiulul de birouri, ar fi necesar un cost de conversie de 150 euro/mp, iar
chiria ar fi tot 5,50 €mp/luna. ]

Rata de capitalizare in ambele cazuri este de 5,5% (vezi Anexa),

Explicatii u.m. Spatiu comercial Birouri
Chirie lunara eura/mp 5,00 5,50
Suprafata inchiriata mp 42,61 42,61
Grad de ocupare % 85,00% 85,00%
Venit brut potential euro 217314 2.390,45
Cheltuieli aferente euro 434,63 434,63
Venit net potentiat euro 1.738,51 1.955,82
Rata de capitalizare % 5,50% 5,50%
Valoare capitalizata euro 31.600,24 35.560,40
| Cost reaonversie euro 0,00 6.391,58
| Valoare proprietate euro 31.610,00 29.170,00 |
AL =
P PUAIRAN
o o o .
k GRUP SA. /
St 1O/



P S.C. SIERRA QUADRANT CONSULTING GRUP S.A.
" RAPORT EVALUARE
TEREN INTRAVILAN_BACAU, STR. MIHAI EMINESCU, NR. 1, BL. A2

Din datele de mai sus, rezulta ca cea mai buna utilizare a terenului construit este de spatiu comercial. In
concluzie, cea mai buna utilizare a proprietatii evaluate este cea existenta.

ESTIMAREA RATEI DE CAPITALIZARE

In vederea eslimarii ratei de capitalizare pentru proprietati imobiliare s-au folosit trei imobile similare cu cea
evaluata, cu urmatoarele caracterisfici:

COMPARABILA 1 — Spatiu comercial in Bacau, zona Piata Sud, la parter de bloc, cu suprafata 193,00 mp,
dotat cu toate utilitatile, cu finisaje superioare. Proprietatea este la oferta de vanzare pentru suma de 241,250
euro (1.250 euro/mp Ac). Tarif chirie bruta lunara 7,50 €mp AJluna. Informatia este credibila, fiind prejuata de
pe site-ul www.prohouse.ro.

COMPARABILA 2 - Spatiu comercial in Bacau, str. 9 Mai, zona Peco Mol, parter si etaj de bloc, cu suprafata
170,00 mp, dotat utilitati partiale (fara gaz metan), cu finisaje obisnulte. Proprietatea este la oferta de vanzare
pentru suma de 280.500 euro (1.650 euro/mp A.). Tarif chirie bruta lunara 9,50 €mp Adluna. Informatia este
credibila, fiind preluata de pe site-ul www.prohouse.ro.

COMPARABILA 3 — Spatiu comercial in Bacau, str. Carpati, zona Piata Sud, la parter de bloc, cu suprafata
205,00 mp, dotat cu toate utilitatile, cu finisaje superioare. Proprietatea este la oferta de vanzare pentru suma
de 256.250 euro (1.250 euro/mp Ac). Tarif chirie bruta lunara 7,50 €mp Adluna, Informatia este credibila, fiind
preluata de pe site-ul www.prohouse.ro.

Avand in vedere conditiile pietei precum si dorinta cumparatorului de recuperare rapida a investitiel, apreciem
rata de capitalizare in valoare de 5,50%.

Desfasurarea calculului este prezentata in Anexa la raport.

3.2. Modu! de abordare a valorii

In vederea estimarii valorii terenulul s-au utilizat doua abordari, respectiv:
- abordarea pe baza de venit — metoda capitalizarea rentei / redeventei;
- abordarea pe baza comparatiei de piata — metoda comparatiei de piata.

3.2.1. Metoda capitalizarii rentei / redeventei

Primul pas in estimarea valorii dreptului de utilizare a terenului este modalitatea de stabilire a redeventei
minime de catre concedent. Astfel, conform art. 14 din Legea 50/191, “limita minima a preturlui concesiunii se
stabileste, dupa caz, prin hotararea Conslliului Judetean, a Consiliului General al Municipiului Bucuresti sau a
Consiliului Local, astfel incat sa se asigure recuperarea in 25 de ani a pretului de vanzare a terenului, in
conditiile de piata, la care se adauga costul lucrarilor de infrastructura aferente”.

Estimarea redeventei minime s-a realizat prin apiicarea prevederiior Hotararii Consiliului Local al Mun. Bacau
nr. 1, bl. A208/30.10.2006 privind aprobarea Fisei de calcul a taxel minime anuale de concesionare — potrivit
Legii nr, 50/1991, cu modificarile si completarile ulterioare.

Evaluarea terenurilor prin aceasta metoda se face prin actualizarea redeventei pe durata unui contract de
concesiune, respectiv 25 de ani (potentialul cumparator va fi dispus sa plateasca numai contravaloarea
actualizata a veniturilor incasabile in viitor),

Valoarea terenului se poate estima pe baza urmatoarei relatii de calcul:

|Z1 (1 + a) (1 +a)t e

V — valoarea terenului;

R - redeventa anuala;

a - rata de actualizare;

n - numarul de ani a contractului de concesiune

< 1
Termenul Z ( 1+ ), este de fapt factorul de capitalizare a venitului (f), respectiv factorul valorii

actu/alnz-ate a unui flux de venituri constante peruodlce viitoare. Tratand formula factorului de capitalizare ca o
progresie geometrica, aceasta formula se poate rescrie astfel:
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¢ _ Z 1 _ (1+a"
= (1 + a)! a
Astfel, realtia de calcul a valorii terenului se poate rescrie astfel:
1
T-
(1 + a)

V = Rx
a

In vederea estimarii dreptului de folosinta a terenului se pargurg urmatoarele etape:

» eslimarea pe baza prevederilor HCL 309/2006 a redeventei minime pentru fiecare teren in parte;;

+ estimarea ratei de actualizare (a) in functie de riscurile percepute (utilizarea terenului, durata contractului,
etc);
determinarea prin metode matematice a factorului de capitalizare pe durata contractului;
estimarea valorii terenului pe baza formulei V=R x F.

3.2.2. Metoda comparatiei de piata

Pentru estimarea valorii terenurilor ce fac obiectul prezentului raport s-a utilizat abordarea prin comparatia
directa a vanzarilor. Premiza majora a abordarii prin comparatie directa este aceea ca valoarea de piata a
unei proprietati imobiliare este in relatie directa cu preturile unor proprietati competitive si comparabile,

In cazu! de fata, ca tehnica de comparare, se va utiliza o metoda calitativa si anume - analiza comparatiilor
relative, Aceasta se bazeaza pe studiul relatiilor indicate de datele pletei, fara a recurge la cuantificare. Pentru
a aplica aceasta tehnica, evaluatorul analizeaza, compara si ajusteaza oferte si tranzactii pentru loturi similare
in scopul determinarii caracteristicilor inferioare, superioare sau egale fata de cele ale proprietatii subiect.

In analiza au fost utilizate proprietati comparabile, situate in vecinatatea terenului supus evaluarii,

COMPARABILA 1: Teren intravilan, situat in Bacau, str. Bogdan Voda, in suprafata de 140,00 mp, cu acces
din strada Bogdan Vioda, cu o forma regulata, construibil 100%, categoria de folosinta curti — constructii, toate
utilitatile, este la vanzare la data evaluarii cu 300,00 euro/mp. Informatia este credibila fiind preluata de la
agentia imobiliara care detine oferta.

COMPARABILA 2: Teren intravilan, situat in Bacau, str. Mihai Eminescu, nr. 13, in suprafata de 1.100,00 mp,
cu acces din strada Mihai Eminescu, cu o forma regulata, construibil 100%, categoria de folosinta curti -
constructii, toate utilitatile, este la vanzare ia data evaluarii cu 250,00 euro/mp. Informatia este credibila fiind
preluata de la agentia imobiliara care detine oferta.

COMPARABILA 3: Teren intravilan, situat in Bacau, str. Erou M. Hassan, in suprafata de 440,00 mp, cu
acces din strada Erou M. Hassan, cu o forma regulata, construibil 100%, categoria de folosinta curti —
constructii, toate utilitatile, este la vanzare la data evaluaril cu 200,00 euro/mp. Informatia este credibila fiind
preluata de la agentia imobiliara care detine oferta.

Explicitarea corectiilor:
1. Avand in vedere ca tranzactile nu sunt efectuate, acestea fiind oferte de vanzare, valoarea proprietatilor

s-a corectat in functie de evolutiile inregistrate pe piata imobiliara;

2. In functie de localizarea terenurilor pretul unitar sufera modificari semnificative. Astfel, in urma analizei
evolutiei pietei imobiliare, diferenta de localizare dintre locatiile comparabile si subiect a fost corectata cu +
5% + 35%,;

3. Diferenta de suprafata a terenului afecteaza si valoarea proprietati. Analizand piata imobiliara s-a
constatat ca o diferenta de suprafata de + 100 mp afecteaza pretul unitar cu £ 5 euro/mp.

4. Faptul ca terenul este ocupat de o constructie afecteaza valoare proprietatii cu + 5%.

Desfasuraﬁg__calculului pentru fiecare parcela este prezentata In Anexa la raport.
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CAP. Il ESTIMAREA VALORI) FINALE

In urma aplicarii metodei de evaluare utilizate si a analizei rezultatelor obtinute, Evaluatorul propune ca
valoare de piata a lotului de teren ce face obiectul evaluarii, la data de 05.09.2012, valoarea degajata de
metoda comparatiei de piata, respectiv

VIeren nrravILAN BACAU, STR. MKl EMINESCU, NR. 4,BL, A2 = 27,100 lei

Vieren inTRAVILAN BACAU, STR | EMINESCU, NR. 1, BL. a2 = 6.020 euro

Nota 1: Valoarea de mai sus nu contine TVA
Nota 2: Valoarea propusa este valabila astazi 05.09.2012, urmand a fi corectata ori de cate ori piata o cere.

Evaluatorul considera ca valoarea de mai sus este realista si poate constitui drept baza in vederea
retrocedarii, sub rezerva limitelor mentionate.
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$.C. SIERRA QUADRANT CONSULTING GRUP S.A. Bacau certifica obiectivitatea rezultatelor evaluarii

precum si lipsa intereselor personale in legatura cu proprietatea evaluata, marimea onorariului incasat nu a
depins sub nici o forma de valoarea estimata.
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Catre,
S.C. JIM! COMP S.R.L.

Va transmitem anexat raportul de evaluare detaliat al terenului intravilan, in suprafata de 18,40 mp, amplasat
in Bacau, str. Bucium, nr. 4, poz. 4.

Scopul evaluarii este estimarea valorii terenului, la data de 05.09.2012, in vederea retrocedarii unui teren ce
nu poate fi pusa in posesia vechiului proprietar pe vechiul amplasament, situatia urbanistica actuala
nepermitand acest lucru, in conformitate cu prevederile legale.

Data de referinta pentru care sunt valabile toate calculele, analizele si estimarile efectuate este 05.09.2012.
Valoarea este raportata in lei, in conditiile unei plati integrale cash.

A fost supus evaluarii dreptul de proprietate integral al Primariei mun. Bacau asupra proprietatii. Dreptul de
proprietate evaluat este desprins din documentatiile puse la dispozitie de Beneficiar (fara a se face
investigatii/verificari suplimentare, fiind vorba despre o lucrare efectuata la comanda destinatarului). El este
considerat integral si nerestrictiv. .

In urma inspectiei pe teren sl a investigatillor reallzate, Evaluatorul a Identificat amplasamentului (cu sprijinul
Beneficiarului) si utilitatile existente. Locatia terenului ce face obiectul prezentei lucrari a fost indicata de catre
Beneficiarul raportului.

In baza calculelor efectuate, a ipotezelor si a conditiilor limitative, valoarea estimata a proprietatilor la data de
05.09.2012, este de;

V3eren iINTRAVILAN_BACAU, STR. BUCIUM, NR, & POZ 4.=.1.470 BUrO

Nota 1: Valoarea de mai sus nu contine TVA
Nota 2: Valoarea propusa este valabila astazi 05.09.2012, urmand a fi corectate ori de cate ori piata o cere.

SIERRA QUADRANT CONSULTING GRUP S.A. QACAU
MEMBRU CORPdBATIV U.N.E.A.R.

DIRECTOR EXECUTIV J
EXPERT EVALUATOR
Ing. Eugen C. Tod'{(&'ﬁfﬁﬂm
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S.C. SIERRA QUADRANT CONSULTING GRUP S.A.

RAPORT EVALUARE
TEREN INTRAVILAN_BACAU, STR. BUCIUM, NR. 4

CERTIFICAREA VALORII

S.C. SIERRA QUADRANT CONSULTING GRUP S.A. Bacau prin Expert evaluator ing. Eugen C. Todica in
calitate de Director Executiv, declar ca evaluarea a fost facuta in concordanta cu Standardele Internationale
de Evaluare (IVS) si confirma ca:

® prezentarea faptelor din raport sunt corecte si reflecta cele mai pertinente cunostinte ale evaluatorului,
* analizele si concluziile sunt limitate numai la ipotezele si conditiile prezentate in acest raport.

¢ evaluatorul nu a avut nici un interes asupra proprietatii evaluate.

* evaluarea a fost efectuata In conformitate cu Codul etic si cu Standardele Internationale de Evaluare.

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

* onorariul evaluatorului nu este condltionat de nici un aspect al raportului.

* evaluatorul indeplineste cerintele adecvate, de calificare profesionala,

* evaluatorul are experienta in ceea ce priveste localizarea si categoria de proprietate ce este evaluata.
¢ evaluatorul a efectuat o inspectie personala a proprietatii

* nici o persoana, cu exceptia celor specificate in raport, nu a acordat asistenta profesionala in elaborarea
raportului.

® nici realizarea evaluarii si nici remunerarea nu depind de valoarea raportata.

SIERRA QUADRANT CONSULTING GRUP S.A. BACAU
MEMBRU CORPORATIV U.N.E.PL:Q:
\

e
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CAPITOLUL 1. PREMISELE EVALUARII

1.1. Obiectul evaluari}

Obiectul lucrarii i constituie un lot de teren in suprafata de 18,40 mp, amplasat in Bacau, str. Bucium, nr. 4,
poz. 4, ce este propus spre retrocedare catre DI. Cucu loan in schimbul unei suprafete de teren ce nu poate fi
pusa in posesia sa pe vechiul amplasament.

1.2. Scopul evaluarii

Scopul evaluarii este estimarea valorii terenului, la data de 05.09.2012, in vederea retrocedarii unui teren ce
nu poate fi pusa in posesia vechiului proprietar pe vechiul amplasament, situatia urbanistica actuala
nepermitand acest lucru, in conformitate cu prevederile legale.

1.3. Definirea valorii si data estimarii

Evaluarea este un proces de estimare a valorii unei proprietati la un moment dat.

Valoarea reflecta rezultatul unor aprecieri facute pe baza mai multor criterii de comparatie, ea exprimand de

fapt valoarea de intrebuintare si cea de schimb in contextul general al pietei.

In abordarea evaluarii, evaluatorul are in vedere urmatoarea definitie:

* VALOAREA DE PIATA (conform Standardelor Internationale de Evaluare - IVS) este suma estimata,
pentru care o proprietatea va fi schimbata, la data evaluarii, intre un vanzator hotarat si un cumparator
decis, intr-o tranzactie cu pret determinat obiectiv, dupa o activitate de marketing corespunzatoare, in care
partile implicate au actionat in cunostinta de cauza, prudent si fara constrangere.

Data estimarii valorii este 05.09.2012.

1.4, Modul de exprimare a valoril

Valoarea este raportata in lei, in conditiile unei plati integrale cash.
Pentru elementele de calcul ce au la baza estimari in valuta, s-a utilizat cursul vaiutar BNR, valabil la data de
05.09 2012, respectiv: 1 EURO = 4,4940 lei.

1.5. Drepturile de proprietate evaluate

A fost supus evaluarii dreptul de proprietate integral al Primariei mun. Bacau asupra proprietatii. Dreptul de
proprietate evaluat este desprins din documentatile puse la dispozitie de Beneficiar (fara a se face
investigatii/verificari suplimentare, fiind vorba despre o lucrare efectuata la comanda Beneficiarului). El este
considerat integral si nerestrictiv.

1.6. Ipoteze si conditii limitative

Prezentul raport a fost elaborat in urmatoarele ipoteze si conditil limitative:

» evaluarea s-a efectuat pe baza documentelor furnizate de catre beneficiarul lucrarii, acestea au fost
presupuse a fi autentice; evaluatorul nu-si asuma nici o responsabilitate privind descrierea situatiei juridice
sau a titlurilor de proprietate. Titlul de proprietate se presupune valabil si tranzactionabil daca nu se
specifica aitfel;

* informatiile solicitate si luate in considerare de catre evaluator sunt conslderate a fi autentice, fara ca
acestea sa ofere o garantie asupra preciziei lor;

* evaluatorul a obtinut informatii, estimari si opinii, ce au fost evidentiate in raportul de evaluare, de la surse
considerate credibile fara a-si asuma nici o responsabilitate in privinta corectitudinii lor;

* propretatea este evaluata ca fiind libera de sarcini deoarece nu s-a specificat altfel;
€ presupune ca proprietatea este detinuta cu responsabilitate si ca se aplica un management competent
al acestora;
se presupune ca terenul nu este strabatut de retele de utilitati, fiind construibil 100%;

» datele referitoare la dimensiuni si suprafete au fost extrase din schitele puse la dispozitie de catre
Beneficiarul lucrarii;

* Se presupune ca proprietatea este in concordanta cu toate reglementarile locale sl republicane privind

cu exceptia neconcordantelor ce ar fi expuse in

* sep '_sugyng;ca teate autorizatiile, certificatele de functionare sau alte documente necesare functionarii
suny say pebfiebtindte pentru oricare dintre utilizarile luate in considerare in prezentul raport;

| N 'ULT’NG ad
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* se presupune ca utilizarea proprietatii corespunde granitelor si nu exista nici o servitute in afara celor
descrise in raport;

* nu se detin informatii cu privire la existenta unor materiale periculoase in cadrul proprietatii evaluate;
Evaluatorul nu are calitatea, calificarea sl nici obligatia de a depista astfel de substante:

» estimarea valorilor din acest raport a avut in vedere proprietatea in intregime si orice divizare in elemente
sau drepturi partiale va anula aceasta evaluare;
previziunile sau estimarile continute in raport s-au facut in conditiile actuale ale pietii;
evaluatorul, prin natura evaluarii, nu va fi solicitat sa ofere consultanta ulterioara sau sa depuna marturie in
instanta in legatura cu proprietatea evaluata, decat daca au fost facute initial aranjamente in aceasta
privinta;

+ prezentul raport de evaluare nu poate fi inclus in nici un document si nu poate fi pubiicat sub nici o forma,
fara aprobarea scrisa a evaluatorului;

*» acest raport de evaluare este confidential atat pentru client cat si pentru evaluator si este valabil numai
pentru scopul mentionat in cadrul capitolului si evaluatorul nu-si asuma nici o responsabilitate daca acesta
este transmis altei persoane, fie pentru scopul declarat, sau pentru oricare ait scop;

» previziunile, proiectiile si estimarile continute aici se bazeaza pe conditile curente de pe plata, pe factorii
cererii si ai ofertei anticipate pe termen scurt sl pe o economie stabila in timp. Aceste previziuni sunt, prin
urmare, supuse schimbaril conditiilor viitoare.,

1.7. Sfera evaluarii

Avand in vedere scopul evaluarii, respectiv “estimarea valorii terenului, la data de 05.09.2012, in vederea

retrocedarii unui teren ce nu poate fi pusa in posesia vechiului proprietar pe vechiul amplasament, situatia

urbanistica actuala nepermitand acest lucru, in conformitate cu prevederile legale™, Evaluatorul a utilizat
umatoarele informatii culese de pe piata imobiliara locala:

» informatii despre proprietati similare care sunt in curs de tranzactionare obtinute de la Agentia Imobiliara
ADIMAX Bacau str. Bucium nr. 68, telf./ffax 0234516045 persoana de contact Adina Neagu nr.
0723505533. Informatiile se considera cu un grad relativ mare de realism.

« Evaluatorul a analizat oferta si cererea de proprietati similare in zona si in imprejurimi si gradul de
vandabilitate al zonei,

CAPITOLUL 2. PREZENTAREA DATELOR

2.1. Identificarea proprietatii, descriere juridica

Terenul evaluat este in proprietatea Primariei Bacau fiind propus spre retrocedare, in schimbul unui teren ce
nu poate fi pus in posesie pe vechiul amplasament,

Beneficiarul lucrarii a prezentat urmatoarele acte:

* contract de concesiune nr. 36575/27.10.2000;

+ schita — plan de situatie.

Prin mentionarea documentelor anteriore, Evaluatorul nu certifica corectitudinea din punct de vedere legal a
acestuia si nici dreptul de proprietate deplin, considerat ca ipoteza de lucru in prezenta lucrare.

2.2, Tipul proprietatii; definirea pietii

Proprietatea evaluata este un teren intravilan, amplasat in zona mediana a mun. Bacau. Piata specifica este
cea a terenurilor intravilane, potential construibile. Zona de delimitare geografica a subpietei este reprezentata
de zona Pietii Nord.
In urma analizei proprietatii imobiliare, a amplasamentului acesteaia si a utilitatilor de care dispune, se poate
desprinde concluzia ca aceasta dispune de o flexibilitate redusa 2 utilizarilor deoarece terenul propus de catre
Primaria mun. Bacau spre retrocedare are o suprafeta foarte mica, lipita de o alta constructie, utilizarea
potentiala a acestuia fiind fie de spatiu verde fie de extinderea locuintelor / spatiilor comerciale adiacente
(balcoane, extindere spatii comerciale).
La data evaluarii, piata imobiliara nationala inregistreaza un trend negativ, ca urmare a crizel economice ce se
manifesta atat la nivel international cat si la nivel national. In urma acestor aspecte negative, preturile
terenurilor / imobilelor au scazut foarte mult, ajungand la nivelul celor inregistrate in urma cu 3 + 4 ani, fiind
posibil ndinta de scadere sa continue. Aceasta diminuare a preturilor pe piata imobiliara se datoreaza in
primytrand dezechilibrului aparut, respectiv prin devansarea cererei de catre oferta, mai ales pe fondul lipsei
de lichidita
Figrd : 5
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2.3. Aspecte economico - sociale

Municipiul Bacau in care se afla proprietatea evaluata este resedinta de judet, oras industrial, afiat in plina
dezvoltare mai ales dupa 1989, cand a inceput sa se dezvolte si proprietatea privata.

Din punct de vedere economic in Bacau functioneaza societati cu profil industrial de interes national si chiar
mai mult, cum sunt societatea de constructii si reparatii avioane AEROSTAR, societatea de constructii masini
unelte WMW, societati de prelucrare a lemnului, un mare numar de societati de productie textila si confectii,
societati din industria alimentara, etc; toate societatile amintite sunt privatizate, iar in Bacau s-au dezvoltat
multe alte afaceri particulare ale unor societati cu capital atat romanesc, cat si strain.

Municipiul Bacau beneficiaza de o infrastructura bine dezvoltata, dupa cum urmeaza :

+ este strabatut de drumurile europene E85 si E57 - artere de circulatie europeana si nationala ;

» feroviar, Bacaul reprezinta un important nod de cale ferata;

* legaturile aeriene sunt realizate prin intermediul aeroportului international.

In cadrul municipiului Bacau actioneaza o retea de banci comerciale foarte dezvoltata (BCR, BRD,
BANCPOST, BANCA TRANSILVANIA, ROMEXTERA, ITALO ROMENA, UNICREDIT - TIRIAC, BANCA
ROMANEASCA, EXIMBANK, INGBANK, CARPATICA, etc.)

Populatia municipiului Bacau, dupa datele statistice publicate la finele anului 2007, este de 175.500 locuitori.

in perioada dupa schimbarea economieiei totalitariste si trecerea la economia de piata, mediul de afaceri
bacauan a inregistrat in medie un trend ascendent, care a contribuit la cresterea interesului camenilor de
afaceri, pentru a investi in aceasta zona, Efectul asupra pietii imobiliare a fost acela ca subpiata constructii,
afaceri, comert, in special spatiile comerciale si in principal locuintele si terenurile libere au inregistrat o
dinamica ascendenta, cu efect asupra pietei imobiliare. Odata cu aparitia primelor semne ale crizei financiare
instituite la nivel mondial la sfarsitul anului 2008, piata imobiliara nationala a intrat intr-o perioada de stagnare
si chiar au aparut dezechilibre majore intre cerere si oferta, in sensul ca interesul investitorilor a scazut pentru
achizitii de proprietati imobiliare, ca urmare a lipsei de lichiditati pe piata coroborat cu inasprirea conditiilor de
creditare de catre banci.

2.4. Informatit despre zona s! amplasament

Terenul ce face obiectul evaluarii este amplasat in zona mediana a mun. Bacau, in vecinatatea Pietii Nord.
Terenul este acoperit de o constructie (spatiu comercial).

Accesul la proprietate se face din str. Bucium, strada cu un sistem rutier din asfalt cu o banda de mers pe
sens. Atat traficul pietonal cat si cel rutier sunt ridicate, zona fiind preponderent cu caracter rezidential si
comercial, respectiv blocuri de locuinte si spatii comerciale. Nu sunt surse de neplaceri in imediata apropiere,
cu exceptia disconfortuiui fonic produs de mijloacele de transport.

Utilitatile zonei / amplasamentului:

s reteade apa;

retea de canalizare;

retea de energie electrica;

retea de gaze naturale;

telefonie fixa si mobila.

2.5, Descrierea terenulul

Terenul, cu o suprafata de 18,40 mp, propus de Primarie pentru retrocedare are o forma regulata. Terenu!
este in pozitia 4 din bateria de spatii comerciale de pe str. Bucium, in imediata vecinatatea a Pietii Nord
(Mioritei), avand acces direct din strada. Categoria de folosinta a acestuia este curtj — constructii. La data
evaluarii, pe acest teren este construita o cladire. Terenul dispune de toate utilitatile.

Vecinatati:
* lanord: spatiu comercial;
* lasud: spatiu comercial;
* laest spatiu comercial;
* la vest str. Bucium.
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2.6. Analiza pietei imobiliare
2.6.1. Fapte curente

Analiza pietei este procesul de identificare si studiere a pietei unui anumit bun sau serviciu si constituie baza
pentru a determina cea mai buna utilizare a unei proprietati. O proprietate existenta sau propusa pentru o
anumita utilizare poate fi analizata in functie de criteriile fezabilitatii financiare si productivitatii maxime numai
dupa ce s-a demonstrat ca exista o conformare corespunzatoare pe piata pentru existenta acelei utilizari.
Valoarea de piata a unei proprietati este in mare masura dependenta de pozitia sa competitiva pe piata.
La data evaluarii, piata proprietatilor imobiliare de tip teren intravilan este in scadere usoara, din cauza crizei
economice care a afectat semnificativ si municipiul Bacau, generand urmatoarele fenomene:
* scaderea puterii de cumparare a populatiei ca urmare a masurilor guvernamentale, care conduce si la
scaderea vanzarilor proprietatilor imobiliare;
» creslerea fiscalitati, masura guvernamentala ce descurajeaza spiritul intreprinzator si conduce la
falimentarea agentilor economici;
» intarzierea platilor guvernamentale pentru servicii executate, catre intreprinzatorii privati;
politica bancilor de crestere a dobanzilor si a innaspririi conditiilor de acordare a creditelor,

2.6.2, Analiza cererii solvabile

Analiza cererii s-a bazat pe recunoasterea utilizatorilor potentiali. Cererea pentru terenuri Intravilane este
asigurata de persoane fizice si juridice, cu venituri medii si mari,

Cele mai solicitate sunt terenurile cu suprafete cuprinse intre 350 + 800 mp.

Elementele constitutive ale cererii — puterea de cumparare, disponibllitatea creditului si dorinta de cumparare
— Nu se regasesc simultan, la data evaluarii pentru proprietatile analizate.

Parametrii decisivi in previzionarea cererii il reprezinta: puterea de cumparare a populatiei (care a condus la
reducerea consumului din cauza diminuarii numarului de locuri de munca si a salariilor), scazuta la data
evaluarii datorita conjuncturii economice nefavorabile (reducerea cu 25% a salariilor bugetarilor in octombrie
2010), dar si blocajul creditelor bancare, fiscalitatea crescuta ce descurajeaza initiativa privata, precum si
riscul de faliment provocat de intarzierea platilor guvernamentale catre intreprinzatorii privati mari.

Pe site-urile de specialitate au fost gasite anunturi cu cereri de cumparare de proprietati similare, insa acestea
sunt mult sub piata, prin aceste anunturi urmarindu-se subestimari ale valorii de piata si incercari clare de
specula.

Ca urmare a crizei economice si a inaspririi conditiilor de accesare a creditelor de la banci, a scaderii puterii
de cumparare a populatiei din municipiul Bacau, dupa anul 2008 cererea a fost in scadere, iar preturile de
vanzare, tarifele de inchiriere si gradul de ocupare au inregistrat acelasi trend negativ,

Evaluatorul considera ca cererea se va revigora incepand cu anul 2013 + 2014, cand se asteapta depasirea
perioadei de criza si relansarea economiei romanesti.

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

2.6.3. Oferta competitiva

Oferta :gglj‘gzipta cantitatea dintr-un tip de proprietate imobiliara care este disponibila pentru vanzare sifsau
inchirigré Ta diferite preturi, pe o piata imobiliara specifica, intr-o anumita perioada de timp. Existenta ofertei
pentrd un anymit tip de proprietate imobiliara, la un anumit moment, un anumit pret si un anumit loc, indica
gradul ¢ rasitate a ac?stui tip de proprietate imobiliara.
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Analiza s-a axat pe analiza datelor obtinute prin inspectarea zonei, discutii cu agenti imobiliari, dar si prin

consultarea site-urilor de specialitate,

Zona strazii Bucium este o zona mixta: rezidentiala de blocuri de locuinte si comerciala.

S-au identificat urmatoarele oferte cu proprietati simlare in zona subiectului:

1. Teren intravilan, Bacau, str. Mioritei, S = 370 mp, toate utilitatile. Oferta: 250 euro/mp. (Sursa informatii;
Agentie imobiliara Adimax, Bacau, str. Mioritei, nr. 68, tel. 0234-518060, 0234-516045)

2. Teren intravilan, Bacau, str. Bucium, $ = 420 mp, toate utilitatile. Oferta: 200 euro/mp. (Sursa informatii:
Agentie imobiliara Adimax, Bacau, str. Mioritei, nr. 68, tel. 0234-518060, 0234-516045)

3. Teren intravilan, Bacau, str.Bradului, S = 300 mp, toate utilitatile. Oferta; 200 euro/mp. (Sursa informatii;
Agentie imobiliara Adimax, Bacau, str. Mioritei, nr. 68, tel. 0234-518080, 0234-516045)

Este o zona populata, cu un grad de ocupare a terenurilor construibile de peste 80%. Din consultarea

anunturilor publicitare privind spatii rezidentiale din aceasta zona se observa ca ofertele de vanzare variaza

intre 150 + 250 euro/mp,

2.6.4. Echilibrul pietii

Prin analiza cererii si ofertei se constata ca cererea pentru cumparare de terenuri isi continua declinul pe
fondul crizei financiare care a afectat si municipiul Bacau, precum si a lipsei creditarii bancare.

Din analiza pietei rezulta ca terenurile in zona proprietatii evaluate au valori de vanzare de 100 + 180 euro/mp.
Ca urmare a scaderii cererii pentru proprietati imobiliare si implicit a cererii pentru terenuri intravilane, valoarea
acestora a fost in stagnare sau chiar usoara scadere in perioada antericara si se estimeaza aceeasi tendinta
in pericada imediar urmatoare.

in aceste conditii, putem spune ca piata proprietatilor rezidentiale este o piata in declin, o piata a
cumparatorilor,

CAPITOLUL 3. ANALIZA DATELOR S| CONCLUZIILE

3.1. Cea mai buna utilizare

Conceptul de "cea mai buna utilizare” (CMBU) este un concept de piata. Prin analiza CMBU a proprietatii
imobiliare evaluate se poate identifica utilizarea cea mai competitiva si profitabila.

In conformitate cu Standardele Grupului European al Evaluatorilor de active, CMBU este definita ca
“Utilizarea cea mai probabila a unei proprietati, posibila din punct de vedere fizic, permisibila din punct de
vedere legal, fezabila financiar, justificata corespunzator si din care rezulta cea mai mare valoare a proprietatii
supuse evaluarii.”

Analiza CMBU trebuie realizata atat pentru terenul considerat liber, cat si pentru proprietatea construita, asa
cum se afia ea la data evaluarii.

in momentul de fata, destinatia proprietatii evaluate este de spatiu comercial, care poate fi inchiriat cu o chirie
unitara de 5 €/mp/luna.

Pentru schimbarea destinatiei in spatiului de birouri, ar fi necesar un cost de conversie de 150 euro/mp, iar
chiria ar fi tot 5,50 €/mp/luna.

Rata de capitalizare in ambele cazuri este de 5,5% (vezi Anexa).

Explicatli U.M. Spatiu comercial Birouri
Chirie lunara euro/mp 5,00 5,50
Suprafata inchiriata mp 15,64 15,64
Grad de ocupare % 85,00% 85,00%
Venit brut potentiat euro 797,64 877,40
Cheltuieli aferente euro 159,53 159,53
Venit net potential euro 638,11 717,88
Rata de capitalizare % 5,50% 5,50%
Valoare capitalizata euro 11.602,04 13.052,28
Cost reconversie euro 0,00 2.346,00
T_\Zgloaré?:ropr!etale euro 11.600,00 10.705,00

Din'l,«" datgle de‘mah sus, rezulta ca cea mai buna utilizare a terenului construit este de spatiu comercial. In
nalugle; 2éd rp&j befna utilizare a proprietatii evaluate este cea existenta.
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RATEi DE CAPITALIZARE

In vederea estimarii ratei de capitalizare pentru proprietati imobiliare s-au folosit trei imobile similare cu cea
evaluata, cu urmatoarele caracteristici:

COMPARABILA 1 ~ Spatiu comercial in Bacau, zona Piata Sud, la parter de bloc, cu suprafata 193,00 mp,
dotat cu toate utilitatile, cu finisaje superioare. Proprietatea este la oferta de vanzare pentru suma de 241.250
euro (1.250 euro/mp Ac). Tarif chirie bruta lunara 7,50 €/mp Afluna. Informatia este credibila, fiind preluata de
pe site-ul www.prohouse.ro.

COMPARABILA 2 - Spatiu comercial in Bacau, str. 9 Mai, zona Peco Mol, parter si etaj de bloc, cu suprafata
170,00 mp, dotat utilitati partiale (fara gaz metan), cu finisaje obisnuite. Proprietatea este la oferta de vanzare
pentru suma de 280.500 euro (1.650 euro/mp A;). Tarif chirie bruta lunara 9,50 €/mp AJluna. Informatia este
credibila, fiind preluata de pe site-ul www.prohouse.ro.

COMPARABILA 3 - Spatiu comercial in Bacau, str. Carpati, zona Piata Sud, la parter de bloc, cu suprafata
205,00 mp, dotat cu toate utilitatile, cu finisaje superioare. Proprietatea este la oferta de vanzare pentru suma
de 256.250 euro (1.250 euro/mp Ac). Tarif chirie bruta lunara 7,50 €/mp AJluna. Informatia este credibila, fiind
preluata de pe site-ul www.prohouse.ro.

Avand in vedere conditiile pietei precum si dorinta cumparatorului de recuperare rapida a investitiei, apreciem
rata de capitalizare in valoare de 5,50%.

Desfasurarea calculului este prezentata in Anexa la raport,

3.2. Modu? de abordare a valorii

In vederea estimarii valorii terenului s-au utilizat doua abordari, respectiv:
~ abordarea pe baza de venit — metoda capitalizarea rentei / redeventei;
- abordarea pe baza comparatiei de piata — metoda comparatiei de piata.

3.21. Metoda capitalizarii rentel / redeventel

Primul pas in estimarea valorii dreptului de utilizare a terenului este modalitatea de stabilire a redeventei
minime de catre concedent. Astfel, conform art. 14 din Legea 50/191, “limita minima a preturlui concesiunii se
stabileste, dupa caz, prin hotararea Consiliului Judetean, a Consiliulul General al Municipiului Bucuresti sau a
Consiliului Local, astfel incat sa se asigure recuperarea in 25 de ani a pretului de vanzare a terenului, in
conditiile de piata, la care se adauga costul lucrarilor de infrastructura aferente”.

Estimarea redeventei minime s-a realizat prin aplicarea prevederilor Hotararii Consiliului Local al Mun. Bacau
nr. 409/30.10.2006 privind aprobarea Fisei de calcul a taxei minime anuale de concesionare - potrivit Legii nr.
50/1991, cu modificarile si completarile ulterioare.

Evaluarea terenurilor prin aceasta metoda se face prin actualizarea redeventei pe durata unul contract de
concesiune, respectiv 25 de ani (potentialul cumparator va fi dispus sa plateasca numai contravaloarea
actualizata a veniturilor incasabile in viitor),

Valoarea terenului se poate estima pe baza urmatoarei relatii de calcul:

R
V = Z (1 n a)‘ , unde:

i=1

V — valoarea terenului;

R - redeventa anualg;

a - rata de actualizare;

N - numarul de ani a contractului de concesiune

s 1
Termenul Z "“'—“—‘( 1+ a)‘ este de fapt factorul de capitalizare a venitului (f), respectiv factorul valorii
i=1
actualizate a unui flux de venituri constante periodice viitoare. Tratand formula factorului de capitalizare ca o
progresie geometrica, aceasta formula se poate rescrie astfel:
#
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n 1 n
f = Z ~ = (1 + a)
=1 (1 + a) a

Astfel, realtia de calcul a valorii terenului se poate rescrie astfel:

1

1-
V = Rx (1 + a)
a

In vederea estimarii dreptului de folosinta a terenului se pargurg urmatoarele etape:

» estimarea pe baza prevederilor HCL 309/2006 a redeventei minime pentru fiecare teren in parte;;

s estimarea ratei de actualizare (a) in functie de riscurile percepute (utilizarea terenului, durata contractului,
eltc);
determinarea prin metode matematice a factorului de capitalizare pe durata contractului;
estimarea valorii terenului pe baza formulei V= R x F.

3.2.2. Metoda comparatiei de piata

Pentru estimarea valorii terenurilor ce fac obiectul prezentului raport s-a utilizat abordarea prin comparatia
directa a vanzarilor. Premiza majora a abordarii prin comparatie directa este aceea ca valoarea de piata a
unei proprietati imobiliare este in relatie directa cu preturile unor proprietati competitive si comparabile.

In cazul de fata, ca tehnica de comparare, se va utiliza 0 metoda calitativa si anume - analiza comparatiilor
relative. Aceasta se bazeaza pe studiul relatiilor indicate de datele pietel, fara a recurge la cuantificare. Pentru
a aplica aceasta tehnica, evaluatorul analizeaza, compara si ajusteaza oferte si tranzactii pentru loturi similare
in scopul determinarii caracteristicilor inferioare, superioare sau egale fata de cele ale proprietatii subiect.

In analiza au fost utilizate proprietati comparabile, situate in vecinatatea terenului supus evaluarii.

COMPARABILA 1: Teren intravilan, situat In Bacau, str. Mioritei, in suprafata de 370,00 mp, cu acces din
strada Mioritei, cu o forma regulata, construibil 100%, categoria de folosinta curti ~ constructii, toate utilitatile,
este la vanzare la data evaluarii cu 250,00 euro/mp. Informatia este credibila fiind preluata de la agentia
imobiliara care detine oferta.

COMPARABILA 2: Teren intravilan, situat in Bacau, str. Bucium, in suprafata de 420,00 mp, cu acces din
strada Bucium, cu o forma regulata, construibil 100%, categoria de folosinta curti — constructii, toate utilitatile,
este la vanzare la data evaluarii cu 200,00 euro/mp. Informatia este credibila fiind preluata de la agentia
imobiliara care detine oferta.

COMPARABILA 3: Teren Intravilan, situat in Bacau, str. Bradului, In suprafata de 300,00 mp, cu acces din
strada Bradului, cu o forma regulata, construibil 100%, categoria de folosinta curti — constructii, toate utilitatile,
este la vanzare la data evaluarii cu 200,00 euro/mp. Informatia este credibila fiind preluata de la agentia
imobiliara care detine oferta.

Explicitarea corectiilor:

1. Avand in vedere ca tranzactiile nu sunt efectuate, acestea fiind oferte de vanzare, valoarea proprietatilor
s-a corectat in functie de evolutiile inregistrate pe piata imobiliara;
2. In functie de localizarea terenurilor pretul unitar sufera modificari semnificative. Astfel, in urma analizei
evolutiei pietei imobiliare, diferenta de localizare dintre locatiile comparabile si subiect a fost corectata cu +
5% + 35%;
3. Diferenta de suprafata a terenului afecteaza si valoarea proprietatii, Analizand piata imobiliara s-a
constatat ca o diferenta de suprafata de + 100 mp afecteaza pretul unitar cu £ 5§ euro/mp.
4. Faptul ca terenul este ocupat de o constructie afecteaza valoare proprietatii cu £ 5%.
Desfasu caltulului pentru fiecare parcela este prezentata in Anexa la raport.
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CAP. Il ESTIMAREA VALORII FINALE

In urma aplicarii metodei de evaluare utilizate si a analizei rezultatelor obtinute, Evaluatorul propune ca
valoare de piata a lotului de teren ce face obiectul evaluarii, la data de 05.09.2012, valoarea degajata de
metoda comparatiei de piata, respectiv

ViERren mTRAVILAN BACAY. STR. BUCIUM. NR. 4 4=6.600 lel

Vieren inTraAVILAN BACAU, STR. BUCIUM, MR 4. POZ. 4 = 1.470 euro

Nota 1: Valoarea de mai sus nu contine TVA
Nota 2: Valoarea propusa este valabila astazi 05.09.2012, urmand a fi corectata ori de cate ori piata o cere.

Evaluatorul considera ca valoarea de mai sus este realista si poate constitui drept baza in vederea

retrocedarii, sub rezerva li
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S.C. SIERRA QUADRANT CONSULTING GRUP S.A. Bacau certifica obiectivitatea rezultatelor evaluarii
precum si lipsa intereselor personale in legatura cu proprietatea evaluata, marimea onorariului incasat nu a
depins sub nici o forma de valoarea estimata.
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@ S.C. SIERRA QUADRANT CONSULTING GRUP S.A.

e RAPORT EVALUARE
j TEREN INTRAVILAN_BACAU, STR. BUCIUM, NR. 4

Catre,
S.C. SINAPSA PUBLICOM S.R.L.

Va transmitem anexat raportul de evaluare detaliat al terenuiui intravilan, in suprafata de 19,00 mp, ampiasat
in Bacau, str. Bucium, nr. 4, poz. 3.

Scopul evaluarii este estimarea vaiorii terenului, la data de 05.09.2012, in vederea retrocedarii unui teren ce
nu poate fi pusa in posesia vechiului proprietar pe vechiul amplasament, situatia urbanistica actuaia
nepermitand acest lucru, in conformitate cu prevederile legale.

Data de referinta pentru care sunt valabile toate caiculele, analizele si estimarile efectuate este 05.09.2012,
Valoarea este raportata in lei, in conditiiie unei piati integraie cash,

A fost supus evaluarii dreptul de proprietate integrai ai Primariei mun. Bacau asupra proprietatii. Dreptui de
proprietate evaluat este desprins din documentatiile puse la dispozitie de Beneficiar (fara a se face
investigatiifverificari suplimentare, fiind vorba despre o lucrare efectuata la comanda destinatarului). Ei este
considerat integral si nerestrictiv.

In urma inspectiei pe teren si a investigatiilor realizate, Evaiuatorul a identificat amplasamentului (cu sprijinu!
Beneficiaruiui) si utilitatile existente. Locatia terenului ce face obiectui prezentei lucrari a fost indicata de catre
Beneficiarul raportuiui.

In baza calculeior efectuate, a ipotezeior si a conditiilor limitative, valoarea estimata a proprietatilor la data de
05.09.2012, este de:

Vieren intaavian BACAU, STR. BUCIUM, NR. 4, Poz. 3. = 1.520 euro
Nota 1: Valoarea de mai sus nu contine TVA
Nota 2: Valoarea propusa este valabila astazi 05.09.2012, urmand a fi corectate ori de cate ori piata o cere.
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CERTIFICAREA VALORI!

S.C. SIERRA QUADRANT CONSULTING GRUP S.A. Bacau prin Expert evaiuator ing. Eugen C. Todica in
calitate de Director Executiv, declar ca evaluarea a fost facuta in concordanta cu Standardele internationale
de Evaluare (!VS) si confirma ca:

® prezentarea faptelor din raport sunt corecte si reflecta cele mai pertinente cunostinte aie evaiuatorului,
* analizele si conciuziile sunt limitate numai ia ipotezele si conditile prezentate in acest raport.

* evaluatorul nu a avut nici un interes asupra proprietatii evaiuate,

* evaluarea a fost efectuata in conformitate cu Codul etic si cu Standardele Internationale de Evaluare.

¢ dupa cunostintele evaluatoruiui, informatiiie raportate sunt adevarate si bazate pe fapte reale si au fost
verificate in limita posibilitatiior;

¢ onorariul evaivatoruiui nu este conditionat de nici un aspect al raportului.

* evaluatorui indepiineste cerintele adecvate, de caiificare profesionala.

* evaiuatorul are experienta In ceea ce priveste localizarea si categoria de proprietate ce este evaluata.
* evaluatorui a efectuat o Inspectie personala a proprietatii

® nici o persoana, cu exceptia celor specificate in raport, nu a acordat asistenta profesionala in elaborarea
raportului.

* nicl realizarea evaiuarii si nici remunerarea nu depind de valoarea raportata.

SIERRA QUADRANT CONSULTING GRUP S.A. BACAU
MEMBRU CORPORATIV UN-EAR.
DIRECTOREXECHTIVS “5i ¢

EXPERT BYALUATOR < -14°
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S.C. SIERRA QUADRANT CONSULTING GRUP S.A.

RAPORT EVALUARE
TEREN INTRAVILAN_BACAU, STR. BUCIUM, NR. 4

CAPITOLUL 1. PREMISELE EVALUARI!

1.1. Obiectul evaluarii

Obiectui iucrarii il constituie un lot de teren in suprafata de 19,00 mp, amplasat in Bacau, str. Bucium, nr. 4,
poz. 3, ce este propus spre retrocedare catre D], Cucu loan in schimbul unei suprafete de teren ce nu poate fi
pusa in posesia sa pe vechiul amplasament,

1.2. Scopul evaluarii

Scopul evaluarii este estimarea valorii terenuiui, la data de 05.09.2012, in vederea retrocedarii unui teren ce
nhu poate fi pusa in posesia vechiuiui proprietar pe vechiul ampiasament, situatia urbanistica actuala
nepermitand acest iucru, in conformitate cu prevederile legale.

1.3. Definirea valorii si data estimarii

Evaluarea este un proces de estimare a valorii unei proprietati la un moment dat,

Vaioarea reflecta rezuitatui unor aprecieri facute pe baza mai muitor criterii de comparatie, ea exprimand de

fapt vaioarea de intrebuintare si cea de schimb in contextul generai al pietei,

In abordarea evaluarii, evaluatorui are in vedere urmatoarea definitie;

* VALOAREA DE PIATA (conform Standardeior Internationale de Evaluare - IVS) este suma estimata,
pentru care o proprietatea va fi schimbata, ia data evaluarii, intre un vanzator hotarat si un cumparator
decis, intr-o tranzactie cu pret determinat oblectiv, dupa o activitate de marketing corespunzatoare, in care
partile implicate au actionat in cunostinta de cauza, prudent si fara constrangere.

Data estimarii valorii este 05.09.2012.

1.4, Modul de exprimare a valoril

Valoarea este raportata in iei, in conditiiie unei plati integraie cash.
Pentru elementele de caicul ce au ia baza estimari in valuta, s-a utilizat cursul valutar BNR, valabil la data de
05.09.2012, respectiv: 1 EURO = 4,4940 lei,

1.5. Drepturile de proprietate evaluate

A fost supus evaiuarii dreptul de proprietate integrai ai Primariei mun. Bacau asupra proprietatii. Dreptul de
proprietate evaluat este desprins din documentatiile puse la dispozitie de Beneficiar (fara a se face
investigatiifverificari supiimentare, fiind vorba despre o lucrare efectuata la comanda Beneficiarului). El este
considerat integrai si nerestrictiv.

1.6. Ipoteze si conditii limitative

Prezentul raport a fost elaborat in urmatoareie ipoteze si conditii limitative:

* evaluarea s-a efectuat pe baza documentelor furnizate de catre beneficiarul lucrarii, acestea au fost
presupuse a fi autentice; evaluatorul nu-si asuma nici o responsabilitate privind descrierea situatiei juridice
sau a titlurilor de proprietate. Titlul de proprietate se presupune valabil si tranzactionabil daca nu se
specifica altfei;

* informatiiie solicitate si luate in considerare de catre evaluator sunt considerate a fi autentice, fara ca
acestea sa ofere o garantie asupra preciziei ior;

* evaluatorul a obtinut informatii, estimari si opinii, ce au fost evidentlate in raportul de evaluare, de la surse
considerate credibile fara a-si asuma nici o responsabilitate in privinta corectitudinii lor:

* proprietatea este evaluata ca fiind libera de sarcini deoarece nu s-a specificat altfel;

Se presupune ca proprietatea este detinuta cu responsabilitate si ca se aplica un management competent
al acestora;

* Se presupune ca terenui nu este strabatut de retele de utilitati, fiind construibil 100%:;

*» datele referitoare ia dimensiuni si suprafete au fost extrase din schitele puse la dispozitie de catre
Beneficiarul iucrarii:

* Se presupune ca proprietatea este in concordanta cu toate regiementarile locale sl republicane privind
mediul inconjurator, reglementarile si restrictiile urbanistice, cu exceptia neconcordanteior ce ar fi expuse in
prezentul rapert;

* Se presupune ca toale autorizatiile, certificatele de functionare sau aite documente necesare functionarii
sunt saqepot'-ﬁiéghuté pentru oricare dintre utilizarile iuate in considerare in prezentul raport;
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* se presupune ca utilizarea proprietatii corespunde granitelor si nu exista nici o servitute in afara celor
descrise in raport;

* nu se detin informatii cu privire la existenta unor materiale pericuioase in cadrul proprietatii evaluate:
Evaluatorul nu are calitatea, calificarea sl nici obligatia de a depista astfel de substante:

» estimarea valorilor din acest raport a avut in vedere proprietatea in intregime si orice divizare in elemente
sau drepturi partiale va anula aceasta evaluare;

* previziunile sau estimarile continute in raport s-au facut in conditiiie actuale ale pietii;

* evaluatorul, prin natura evaluarii, nu va fi solicitat sa ofere consultanta uiterioara sau sa depuna marturie in
instanta in legatura cu proprietatea evaiuata, decat daca au fost facute initial aranjamente in aceasta
privinta;

* prezentul raport de evaluare nu poate fi inclus in nici un document si nu poate fi publicat sub nici o forma,
fara aprobarea scrisa a evaluatoruiui;

* acest raport de evaluare este confidential atat pentru client cat si pentru evaiuator si este vaiabil numai
pentru scopui mentlonat in cadrul capitolului si evaluatorul nu-si asuma nici o responsabilitate daca acesta
este transmis aitei persoane, fie pentru scopul deciarat, sau pentru oricare alt scop;

* previziunile, proiectiile si estimariie continute aici se bazeaza pe conditille curente de pe piata, pe factorii
cererii si ai ofertei anticipate pe termen scurt si Pe o economie stabiia in timp. Aceste previziuni sunt, prin
urmare, supuse schimbarii conditiiior viitoare.

1.7. Sfera evaluarii

Avand in vedere scopui evaluarii, respectiv “estimarea valonii terenului, la data de 05.09.2012, in vederea
retrocedarii unui teren ce nu poate fi pusa in posesia vechiului proprietar pe vechiul amplasament, situatia
urbanistica actuala nepermitand acest lucru, in conformitate cu prevederile legale”, Evaluvatorul a utilizat
urmatoarele informatii culese de pe piata imobiliara locala:

* informatii despre proprietati similare care sunt in curs de tranzactionare obtinute de la Agentia Imobiliara
ADIMAX Bacau str. Bucium nr. 68, telf/fax 0234516045 persoana de contact Adina Neagu nr.
0723505533. Informatiile se considera cu un grad reiativ mare de realism.

» Evaluatorul a analizat oferta si cererea de proprietati similare in zona si in imprejurimi si gradul de
vandabilitate al zonei.

CAPITOLUL 2. PREZENTAREA DATELOR

2.1, ldentificarea proprietatii, descrlere juridica

Terenul evaluat este in proprietatea Primariei Bacau fiind propus spre retrocedare, in schimbul unui teren ce
nu poate fi pus in posesie pe vechiul amplasament,

Beneficiarul lucrarii a prezentat urmatoareie acte:

* contract de concesiune nr. 36559/27.10.2000;

» schita - plan de situatie.

Prin mentionarea documentelor anteriore, Evaluatorul nu certifica corectitudinea din punct de vedere legai a
acestuia si nici dreptul de proprietate deplin, considerat ca ipoteza de lucru in prezenta lucrare.

2.2. Tipu! proprietatli; definirea pletii

Proprietatea evaluata este un teren intravilan, ampiasat in zona mediana a mun. Bacau. Piata specifica este
cea a terenuriior intravilane, potential construibile. Zona de deiimitare geografica a subpietei este reprezentata
de zona Pietii Nord.

In urma analizei proprietatii imobiliare, a amplasamentului acesteaia sl a utilitatilor de care dispune, se poate
desprinde concluzia ca aceasta dispune de o flexibilitate redusa a utilizarilor deoarece terenui propus de catre
Primaria mun. Bacau spre retrocedare are o suprafeta foarte mica, lipita de o aita constructie, utilizarea
potentiala a acestuia fiind fie de spatiu verde fie de extinderea locuintelor / spatiilor comerciale adiacente
(balcoane, extindere spatii comerciale).

La data evaluarii, piata imobiliara nationala inregistreaza un trend negativ, ca urmare a crizei economice ce se
manifesta atat ia nivel international cat sl la nivel national In urma acestor aspecte negative, preturile
terenurilor / imobilelor au scazut foarte muit, ajungand la nivelul celor inregistrate in urma cu 3 « 4 ani, fiind
posibil ca:teridinta de scadere sa continue. Aceasta diminuare a preturilor pe piata imobiliara se datoreaza in
primul, ;’and dezeghilibruiui aparut, respectiv prin devansarea cererei de catre oferta, mai ales pe fondul lipsei
de Iiclfiditélﬁ‘p‘!}‘yata 2a urmare a inaspririi conditilor de creditare
el S50 Al M|
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2.3. Aspecte economico — sociale

Municipiul Bacau in care se afla proprietatea evaluata este resedinta de judet, oras industrial, aflat in plina
dezvoltare mai ales dupa 1989, cand a Inceput sa se dezvolte si proprietatea privata.

Din punct de vedere economic in Bacau functioneaza societati cu profil industriai de interes national si chiar
mai muit, cum sunt societatea de constructii si reparatii avioane AEROSTAR, societatea de constructii masini
unelte WMW, societati de prelucrare a lemnului, un mare numar de societati de productie textila si confectii,
societati din industria alimentara, etc; toate societatile amintite sunt privatizate, iar in Bacau s-au dezvoitat
multe alte afaceri particulare ale unor societati cu capital atat romanesc, cat si strain.

Municipiul Bacau beneficiaza de o infrastructura bine dezvoltata, dupa cum urmeaza :

+ este strabatut de drumurile europene E85 si E57 - artere de circulatie europeana si nationala ;

» feroviar, Bacaul reprezinta un important nod de cale ferata;

* legaturile aeriene sunt realizate prin intermediu aeroportului international.

in cadrul municipiuiui Bacau actioneaza o retea de banci comerciale foarte dezvoitata {BCR, BRD,
BANCPOST, BANCA TRANSILVANIA, ROMEXTERA, ITALO ROMENA, UNICREDIT - TIRIAC, BANCA
ROMANEASCA, EXIMBANK, INGBANK, CARPATICA, etc.)

Populatia municipiului Bacau, dupa datele statistice publicate la finele anului 2007, este de 175.500 iocuitori.

in perioada dupa schimbarea economieiel totalitariste si trecerea la economia de piata, mediul de afaceri
bacauan a inregistrat in medie un trend ascendent, care a contribuit la cresterea interesulul oameniior de
afaceri, pentru a invesli in aceasta zona, Efectu] asupra pietii imobiliare a fost acela ca subpiata constructii,
afaceri, comert, in special spatille comerciale s in principal locuinteie si terenurile libere au inregistrat o
dinamica ascendenta, cu efect asupra pietei imobiliare. Odata cu aparitia primelor semne ale crizei financiare
instituite la nlvel mondial ia sfarsitul anului 2008, piata imobiliara nationala a intrat intr-o perioada de stagnare
si chiar au aparut dezechilibre majore intre cerere s oferta, in sensul ca interesui investitorilor a scazut pentru
achizitii de proprietati imobiliare, ca urmare a lipsei de lichiditati pe piata coroborat cu inasprirea conditiilor de
creditare de catre banci.

2.4. Informatii despre zona si amplasament

Terenul ce face obiectul evaluarii este amplasat in zona medlana a mun. Bacau, in vecinatatea Pietii Nord.
Terenui este acoperit de o constructie (spatiu comercial).

Accesul la proprietate se face din str. Buclum, strada cu un sistem rutier din asfait cu o banda de mers pe
sens. Atat traficul pietonal cat si cel rutier sunt ridicate, zona fiind preponderent cu caracter rezidentiai si
comercial, respectiv biocuri de locuinte si spatii comerciale. Nu sunt surse de neplaceri in imediata apropiere,
cu exceptia disconfortului fonic produs de mijloacele de transport.

Utiiitatile zonei / ampiasamentului:

s reteade apa;

retea de canalizare;

retea de energie electrica;

retea de gaze naturale;

telefonie fixa si mobila.

$ & o @

2.5, Descrierea terenului

Terenui, cu o suprafata de 19,00 mp, propus de Primarie pentru retrocedare are o forma regulata. Terenui
este in pozitia 3 din bateria de spatii comerciale de pe str. Bucium, in imediata vecinatatea a Pietii Nord
(Mioritei), avand acces direct din strada. Categoria de folosinta a acestuia este curti - constructii, La data
evaluarii, pe acest teren este construita o cladire. Terenul dispune de toate utilitatile.

Vecinatati:
* lanord: spatiu comercial;
» iasud: spatiu comercial;
¢ laest spatiu comercial;
* lavest: str, Bucium.
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2.6. Analiza pietei imobiliare

2.6.1. Fapte curente

Analiza pietei este procesul de identificare si studiere a pietei unul anumit bun sau serviciu si constituie baza
pentru a determina cea mai buna utilizare a unei proprietati. O proprietate existenta sau propusa pentru o
anumita utilizare poate fi analizata in functie de criteriile fezabiiitatii financiare si productivitatii maxime numai
dupa ce s-a demonstrat ca exista o conformare corespunzatoare pe plata pentru existenta acelel utiilzari.
Valoarea de piata a unei proprietati este in mare masura dependenta de pozitia sa competitiva pe piata.
La data evaluarii, piata proprietatilor imobiliare de tip teren intravilan este in scadere usoara, din cauza crizei
economice care a afectat semnificativ si municipiui Bacau, generand urmatoarele fenomene:
* scaderea puterii de cumparare a populatiei ca urmare a masuriior guvernamentale, care conduce si la
scaderea vanzarilor proprietatilor imobiliare;
» creslerea fiscaiitati, masura guvernamentala ce descurajeaza spiritul intreprinzator si conduce ia
falimentarea agentilor economici:
intarzierea platilor guvernamentale pentru servicil executate, catre intreprinzatorii privati;
» poiitica banciior de crestere a dobanzilor si a innaspririi conditiilor de acordare a creditelor.

2.6.2. Analiza cererii solvablle

Analiza cererii s-a bazat pe recunoasterea utilizatorilor potentiali. Cererea pentru terenuri intravilane este
asigurata de persoane fizice si juridice, cu venituri medii si mari. Ceie mai solicitate sunt terenurile cu
suprafete cuprinse intre 350 + 800 mp. Elementele constitutive ale cererii — puterea de cumparare,
disponibilitatea creditului si dorinta de Cumparare — nu se regasesc simultan, ia data evaiuarii pentru
proprietatile analizate.

Parametrii decisivi in previzionarea cererii il reprezinta: puterea de cumparare a populatiei (care a condus Ia
reducerea consumului din cauza diminuarii numaruiui de locuri de munca si a salariilor), scazuta la data
evaluarii datorita conjuncturii economice nefavorabiie (reducerea cu 25% a salariilor bugetarilor in octombrie
2010), dar si blocajui creditelor bancare, fiscaiitatea crescuta ce descurajeaza initiativa privata, precum si
riscul de faliment provocat de intarzierea platilor guvernamentale catre intreprinzatorii privati mari,

Pe site-urile de specialitate au fost gasite anunturi cu cereri de cumparare de proprietati similare, insa acestea
sunt mult sub piata, prin aceste anunturi urmarindu-se subestimari ale valorii de piata si incercari clare de
specula.

Ca urmare a crizei economice si a inaspririi conditiilor de accesare a creditelor de ia banci, a scaderii puterii
de cumparare a populatiei din municipiul Bacau, dupa anul 2008 cererea a fost in scadere, lar preturile de
vanzare, tarifele de inchiriere si gradul de ocupare au inregistrat acelasi trend negativ.

Evaluatorul considera ca cererea se va revigora incepand cu anui 2013 + 2014, cand se asteapta depasirea
perioadei de criza si relansarea economiei romanesti.

Pana la deblocarea platilor guvernamentale si realizarea unei stabilitati poiitice si fiscale, evaluatorul considera
ca cererea nu va infegistra cresteri, ci va stagna sau va descreste usor in urmatorii doi ani.

2.6.3. Oferta competitiva

Oferta reprezinta cantitatea dintr-un tip de proprietate imobiliara care este disponibila pentru vanzare si/sau
inchiriere la diferite preturi, pe o piata imobiliara specifica, intr-o anumita perioada de timp. Existenta ofertei
pentru un-anumit tip de proprietate imobiliara, ia un anumit moment, un anumit pret si un anumit loc, indica
gradul dé raritaité a'acestui tip de proprietate imobiiiara.
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Analiza s-a axat pe analiza datelor obtinute prin inspectarea zonel, discutil cu agenti imobiiiari, dar si prin

consultarea site-urilor de specialitate.

Zona strazli Bucium este o zona mixta: rezidentiala de blocuri de locuinte si comerciala.

S-au identificat urmatoarele oferte cu proprietati simiare in zona subiectului:

1. Teren intraviian, Bacau, str. Mioritel, S = 370 mp, toate utilitatile. Oferta: 250 euro/mp. (Sursa informatii:
Agentie imobiliara Adimax, Bacau, str. Mioritei, nr. 68, tel. 0234-51 8060, 0234-516045)

2. Teren intravilan, Bacau, str. Bucium, S = 420 mp, toate utilitatlle. Oferta: 200 euro/mp. (Sursa informatii:
Agentie imobiliara Adimax, Bacau, str. Mioritei, nr. 68, tei. 0234-518060, 0234-516045)

3. Teren intravilan, Bacau, str.Braduivi, S = 300 mp, toate utiiitatile, Oferta: 200 euro/mp. (Sursa informatii:
Agentie imobiliara Adimax, Bacau, str. Mioritei, nr. 68, tel. 0234-518060, 0234-516045)

Este o zona populata, cu un grad de ocupare a terenuriior construibile de peste 80%. Din consuitarea

anunturilor publicitare privind spatii rezidentiale din aceasta zona se observa ca oferteie de vanzare variaza

intre 150 + 250 euro/mp.

2.6.4. Echilibrul pietii

Prin analiza cererii si ofertei se constata ca cererea pentru cumparare de terenuri isi continua declinu! pe
fondui crizei financiare care a afectat si municipiul Bacau, precum si a iipsei creditarii bancare.

Din analiza pietei rezuita ca terenuriie in zona proprietatii evaluate au vaiori de vanzare de 100 + 180 euro/mp.
Ca urmare a scaderli cererii pentru proprietati imobiliare si implicit a cererii pentru terenuri intravilane, valoarea
acestora a fost in stagnare sau chiar usoara scadere in perioada anterioara si se estimeaza aceeasi tendinta
in perioada imediar urmatoare.

In aceste conditii, putem spune ca piata proprietatilor rezidentiale este o piata in declin, o piata a
cumparatoriior.

CAPITOLUL 3. ANALIZA DATELOR S| CONCLUZIILE

3.1. Cea mai buna utilizare

Conceptul de "cea mai buna utilizare” (CMBU) este un concept de piata. Prin analiza CMBU a proprietatii
imobiliare evaluate se poate identifica utilizarea cea mai competitiva si profitabiia,

in conformitate cu Standardeie Grupuiui European ai Evaluatorilor de active, CMBU este definita ca :
“Utilizarea cea mai probabiia a unei proprietati, posibila din punct de vedere fizic, permisibila din punct de
vedere legal, fezabila financiar, justificata corespunzator si din care rezulta cea mai mare vaioare a proprietatii
supuse evaluarii.”

Analiza CMBU trebuie realizata atat pentru terenu! considerat liber, cat si pentru proprietatea construita, asa
cum se afla ea la data evaluarii.

In momentul de fata, destinatia proprietatii evaluate este de spatiu comercial, care poate fi inchiriat cu o chirie
unitara de 5 €/mpfiuna.

Pentru schimbarea destinatiei in spatiului de birouri, ar fi necesar un cost de conversie de 150 euro/mp, iar
chiria ar fi tot 5,50 €/mpfiuna.

Rata de capitalizare in ambele cazuri este de 5,5% (vezi Anexa).

Explicatii U.M. Spatiu comercial Birouri
Chirie lunara euro/mp 5,00 5,80
Suprafata inchiriata mp 16,15 16,15
Grad de ocupare % 85,00% 85,00%
Venit brut potential euro 823,65 ©06,02
Cheltuieli aferente euro 164,73 164,73
Venit net potential euro 656,92 741,29
Rata de capitalizare % 5,50% 5,50%
Valoare capitalizata euro 11.980,36 13.477,91
Cost reconversie eure 0,00 2.422,50
Valoare proprietate euro 11.980,00 11.055,00

=3

Din datele de_'mgi us, rezulta ca cea mai buna utilizare a terenului construit este de spatiu comercial. In

concl}.{zie. ﬁpﬁ' fnai buna utilizare a proprietatii evaluate este cea existenta.
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ESTIMAREA RATE! DE CAPITALIZARE

In vederea estimarii ratei de capitalizare pentru proprietati imobiliare s-au folosit trei imobile similare cu cea
evaiuata, cu urmatoareie caracteristici:

COMPARABILA 1 — Spatiu comercial in Bacau, zona Piata Sud, la parter de bloc, cu suprafata 193,00 mp,
dotat cu toate utilitatile, cu finisaje superioare. Proprietatea este 1a oferta de vanzare pentru suma de 241.250
euro (1.250 euro/mp A.). Tarif chirie bruta junara 7,50 €/mp Aluna. Informatia este credibila, fiind preiuata de
pe site-ul www.prohouse.ro.

COMPARABILA 2 - Spatiu comercial in Bacau, str. 8 Mal, zona Peco Mo, parter si etaj de bioc, cu suprafata
170,00 mp, dotat utilitati partiale (fara gaz metan), cu finisaje obisnuite. Proprietatea este ia oferta de vanzare
pentru suma de 280.500 euro (1.650 euro/mp A.). Tarif chirie bruta lunara 9,50 €/mp Adluna, informatia este
credibila, fiind preluata de pe site-ul www.prohouse.ro.

COMPARABILA 3 - Spatiu comercial in Bacau, str. Carpatl, zona Piata Sud, ia parter de bloc, cu suprafata
205,00 mp, dotat cu toate utilitatile, cu finisaje superioare. Proprietatea este la oferta de vanzare pentru suma
de 256.250 euro (1.250 euro/mp A.). Tarif chirie bruta lunara 7,50 €/mp Acfiuna. Informatla este credibila, fiind
preluata de pe site-ul www.prohouse.ro.

Avand in vedere conditiile pietei precum si dorinta cumparatoruiui de recuperare rapida a investitiei, apreciem
rata de capitalizare in valoare de 5,50%.

Desfasurarea calculuiui este prezentata in Anexa la raport,

3.2. Modul de abordare a valorii

in vederea estimarii valorii terenuiui s-au utilizat doua abordari, respectiv:
- abordarea pe baza de venit - metoda Capitalizarea rentei / redeventei;
- abordarea pe baza comparatiei de piata — metoda comparatiei de piata.

3.21. Metoda capltalizarii rentei / redeventei

Primul pas in estimarea valorii dreptuiui de utilizare a terenului este modaiitatea de stabiiire a redeventei
minime de catre concedent. Astfel, conform art. 14 din Legea 50/191, “limita minima a preturlui concesiunii se
stabileste, dupa caz, prin hotararea Consilivlui Judetean, a Consiliulul General al Municipiului Bucuresti sau a
Consiliului Local, astfet incat sa se asigure recuperarea In 25 de ani a pretuiui de vanzare a terenuiui, in
conditiile de piata, la care se adauga costul lucrarilor de infrastructura aferente”.

Estimarea redeventei minime s-a reaiizat prin aplicarea prevederilor Hotararii Consiliulul Local al Mun. Bacau
nr. 409/30.10.2006 privind aprobarea Fisei de caicul a taxei minime anuale de concesionare — potrivit Legii nr,
50/1991, cu modificarile si compietarile uiterioare.

Evaluarea terenurilor prin aceasta metoda se face prin actualizarea redeventei pe durata unui contract de
concesiune, respectiv 25 de ani (potentiaiul cumparator va fi dispus sa plateasca numai contravaloarea
actualizata a veniturilor incasabile in viitor).

Valoarea terenului se poate estima pe baza urmatoarel reiatii de calcui:

2 R
V = Z 74 . % i .unde:
=1 (1 + a)
V - valoarea terenuiui;
R - redeventa anuaia;
a - rata de actualizare;
n — numarul de ani a contractului de concesiune

4 1
Termenul Z a“_;__a')";' este de fapt factorul de capitaiizare a venitului (), respectiv factorul vaiorii

i=1
actualizate a unui flux de venituri constante periodice viitoare. Tratand formula factoruiui de capitalizare ca o
progresie geometrica, aceasta formula se poate rescrie astfel:

/” .

[/‘ S':\;“_f‘r

’ .,.3_1*‘- \

) Q. i G

— L ,-‘lmsd"]lf - s 9-
CRUT

*
B\ c. .l g A
\ &-Ie:. fﬂ;‘:ﬁ‘/;




.

oy, S.C. SIERRA QUADRANT CONSULTING GRUP S.A.

.__.._?‘ = RAPORT EVALUARE
O TEREN INTRA VILAN_BACAU, STR. BUCIUM, NR. 4
. 1
- Z 1 _ (1+a"
=1 (1 + a) : a
Astfel, realtia de calcul a valorii terenului se poate rescrie astfei:
i 1
(1 +a)"

V = Rx
a

In vederea estimarii dreptuiui de folosinta a terenuiui se pargurg urmatoarele etape:

* estimarea pe baza prevederiior HCL 309/2006 a redeventei minime pentru fiecare teren in parte;;

* estimarea ratei de actuaiizare (a) in functie de riscurile percepute (utilizarea terenului, durata contractului,
ete);

+ determinarea prin metode matematice a factorului de capitaiizare pe durata contractulul;
estimarea valorii terenului pe baza formulei V= R x F.

3.2.2. Metoda comparatiei de piata

Pentru estimarea valorii terenurilor ce fac obiectul prezentulul raport s-a utilizat abordarea prin comparatia
directa a vanzarilor. Premiza majora a abordarii prin comparatie directa este aceea ca valoarea de piata a
unei proprietati imobiliare este in relatie directa cu preturiie unor proprietati competitive si comparabile.

in cazul de fata, ca tehnica de comparare, se va utlliza o metoda calitativa si anume - analiza comparatiilor
relative. Aceasta se bazeaza pe studiul relatiiior indicate de dateie pietei, fara a recurge la cuantificare. Pentru
a aplica aceasta tehnica, evaluatorui analizeaza, compara si ajusteaza oferte si tranzactii pentru loturi similare
in scopul determinarii caracteristiciior inferioare, superioare sau egale fata de cele ale proprietatii subiect.

in analiza au fost utilizate proprietati comparabile, situate in vecinatatea terenuiui supus evaluarii,

COMPARABILA 1: Teren intravilan, situat in Bacau, str. Mioritei, in suprafata de 370,00 mp, cu acces din
strada Mioritei, cu o forma regulata, construibil 100%, categoria de folosinta curti — constructii, toate utiiitatile,
este la vanzare la data evaluarii cu 250,00 euro/mp. Informatia este credibila fiind preluata de la agentia
imobiliara care detine oferta.

COMPARABILA 2: Teren intravilan, situat in Bacau, str. Bucium, in suprafata de 420,00 mp, cu acces din
strada Bucium, cu o forma regulata, construibil 100%, categoria de folosinta curti — constructii, toate utilitatile,
este la vanzare la data evaluarii cu 200,00 euro/mp. Informatia este credibiia fiind preluata de la agentia
imobiiiara care detine oferta.

COMPARABILA 3: Teren intravilan, situat in Bacau, str. Bradului, in suprafata de 300,00 mp, cu acces din
strada Bradului, cu o forma regulata, construibil 100%, categoria de folosinta curti - constructii, toate utilitatile,
este la vanzare la data evaluarii cu 200,00 euro/mp. Informatia este credibila fiind preluata de la agentia
imobiliara care detine oferta.

Explicitarea corectiilor:

1. Avand in vedere ca tranzactiiie nu sunt efectuate, acestea fiind oferte de vanzare, valoarea proprietatilor
s-a corectat in functie de evolutiile inregistrate pe piata imobiliara;

2. In functie de localizarea terenurilor pretul unitar sufera modificari semnificative. Astfel, in urma analizei
evolutiei pietei imobiiiare, diferenta de localizare dintre locatiile comparabile si sublect a fost corectata cu
5% + 35%;

3. Diferenta de suprafata a terenuiui afecteaza si valoarea proprietatii. Analizand piata imobiliara s-a
constatat ca o diferenta de suprafata de + 100 mp afecteaza pretul unitar cu £ 5 euro/mp.

4. Faptul ca terenul este ocupat de o constructie afecteaza valoare proprietatii cu + 5%.

L .
Desfasurargd calculului pentru fiecare parcela este prezentata in Anexa ia raport.
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CAP. lll ESTIMAREA VALORII FINALE

In urma aplicarii metodei de evaluare utilizate si a analizei rezultatelor obtinute, Evaluatorul propune ca
valoare de piata a lotuiui de teren ce face obiectul evaluarii, la data de 05.09.2012, valoarea degajata de
metoda comparatiei de piata, respectiv

Vreren mrraviLan Bacau, sTR BuciUM. NR 2= 6.800 lei

Vieren nvravILAN BacAY, STR. BUCIUM, NR. 4, POz 3 = 1.520 euro

Nota 1: Valoarea de mai sus nu contine TVA
Nota 2: Valoarea propusa este valabiia astazi 05.09.201 2, urmand a fi corectata ori de cate ori piata o cere.

Evaluatorul considera ca valoarea de mai sus este realista si poate constitui drept baza in vederea
retrocedarii, sub rezerva limitelor mentionate.

-
it
EXPERT EVALUATOR EXPERT EVALUATOR
Ing. TODICA EUGEN Ec. DORIN ARBANAS - MOCANU

S.C. SIERRA QUADRANT CONSULTING GRUP S.A. Bacau certifica obiectivitatea rezultatelor evaluarii
precum si lipsa intereselor personale in legatura cu proprietatea evaluata, marimea onorariului incasat nu a
depins sub nici o forma de valoarea estimata.
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1 S.C. SIERRA QUADRANT CONSULTING GRUP S.A.

j TEREN INTRAVILAN
: BACAU, STR. ALECU RUSSO, NR. 48_GARAJ 569 si 570

0

Catre,
TROFIN CRISTINA

Va transmitem anexat raportul de evaluare detaliat a! terenului intravilan, in suprafata de 43,11 mp, amplasat
in Bacau, str. Alecu Russo, nr. 48, nr. cadastrale 11181 si 69638, garajele 569 si 570.

Scopul evaluarii este estimarea valorii terenului, la data de 05.09.2012, in vederea retrocedarii unui teren ce
nu poate fi pusa in posesia vechiului proprietar pe vechiul amplasament, situatia urbanistica actuala
nepermitand acest lucru, in conformitate cu prevederile legale.

Data de referinta pentru care sunt valabile toate calculele, analizele si estimarile efectuate este 05.09.2012.
Valoarea este raportata in lei, in conditiile unei plati integrale cash.

A fost supus evaluarii dreptu! de proprietate integral al Primariel mun. Bacau asupra proprietatii. Dreptul de
proprietate evaluat este desprins din documentatiile puse la dispozitie de Beneficiar (fara a se face
investigatiifverificari suplimentare, fiind vorba despre o lucrare efectuata la comanda destinatarului). El este
considerat integral si nerestrictiv.

In urma inspectiei pe teren si a investigatiilor realizate, Evaluatorul a identificat amplasamentului (cu sprijinul
Beneficiarului) si utilitatile existente. Locatia terenului ce face obiectul prezentei lucrari a fost indicata de catre
Beneficiarul raportului.

In baza calculelor efectuate, a ipotezelor si a conditiilor limitative, valoarea estimata a proprietatilor la data de
05.09.2012, este de:

VIEREN INTRAVILAN BACAU. str. Alecu Russe. nr. 48, ar, cadastra 1181 s1 60633 = 15.500 lei

VIEREN INTRAVILAN BACAU, str. Alscu Russo, ar, 48, nr. cadastral 11981 af 9g38, = 3.450 euro

Nota 1: Valoarea de mai sus nu contine TVA
Nota 2: Valoarea propusa este valabila astazi 05.09.2012, urmand a fi corectate ori de cate ori piata o cere.
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CERTIFICAREA VALORIi

S.C. SIERRA QUADRANT CONSULTING GRUP S.A. Bacau prin Expert evaluator ing. Eugen C. Todica in
calitate de Director Executiv, declar ca evaluarea a fost facuta in concordanta cu Standardele Internationale
de Evaluare (IVS) si confirma ca:

prezentarea faptelor din raport sunt corecte si reflecta cele mai pertinente cunostinte ale evaluatorului.
analizele si concluziile sunt limitate numai la ipotezele si conditiile prezentate in acest raport.
evaluatorul nu a avut nici un interes asupra proprietatii evaluate.

evaluarea a fost efectuata in conformitate cu Codul etic si cu Standardele Internationale de Evaluare.

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

onorariul evaluatorului nu este conditionat de nici un aspect al raportului.

evaluatorul indeplineste cerintele adecvate, de calificare profesionala.

evaluatorul are experienta in ceea ce priveste localizarea si categoria de proprietate ce este evalyata.
evaluatorul a efectuat o inspectie personala a proprietatii

nici o persoana, cu exceptia celor specificate in raport, nu a acordat asistenta profesionala in elaborarea
raportului,

nici realizarea evaluarii si nici remunerarea nu depind de valoarea raportata,
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CAPITOLUL 1. PREMISELE EVALUARII

1.1. Obiectul evaluarii

Obiectul lucrarii il constituie un lot de teren, constituit din doua loturi de teren alipite, in suprafata totala de
43,11 mp, amplasat in Bacau, str. Alecu Russo, nr. 48, nr. cadastral 69638, garaj 670 si nr. cadastral 11181,
garaj 569, ce este propus spre retrocedare catre DI. Cucu loan in schimbul unei suprafete de teren ce nu
poate fi pusa in posesia sa pe vechiul amplasament.

1.2. Scopul evaluarii

Scopul evaluarii este estimarea valorii terenului, la data de 05.09.2012, in vederea retrocedarii unui teren ce
nu poate fi pusa in posesia vechiului proprietar pe vechiul amplasament, situatia urbanistica actuala
nepermitand acest lucru, in conformitate cu prevederile legale.

1.3. Definirea vaiorii si data estimaril

Evaluarea este un proces de estimare a valorii unei proprietati la un moment dat.

Valoarea reflecta rezultatul unor aprecieri facute pe baza mai multor criterii de comparatie, ea exprimand de

fapt valoarea de intrebuintare si cea de schimb in contextul general al pietei.

In abordarea evaluarii, evaluatorul are in vedere urmatoarea definitie:

+ VALOAREA DE PIATA (conform Standardelor Internationale de Evaluare - IVS) este suma estimata,
pentru care o proprietatea va fi schimbata, la data evaluarii, intre un vanzator hotarat si un eumparator
decis, intr-o tranzactie cu pret determinat obiectiv, dupa o activitate de marketing corespunzatoare, in care
partile implicate au actionat in cunostinta de cauza, prudent si fara constrangere.

Data estimarii valorii este 05.09.2012.

1.4. Modul de exprimare a valorii

Valoarea este raportata in lei, in conditiile unei plati integrale cash.
Pentru elementele de calcul ce au la baza estimari in valuta, s-a utilizat cursul valutar BNR, valabil la data de
05.09.2012, respectiv: 1 EURO = 4,4940 lei.

1.5. Drepturile de proprietate evaluate

A fost supus evaluarii dreptul de proprietate integral al Primariei mun. Bacau asupra proprietatii. Dreptu! de
proprietate evaluat este desprins din documentatiile puse la dispozitie de Beneficiar (fara a se face
investigatii/verificari suplimentare, fiind vorba despre o lucrare efectuata la comanda Beneficiarului). El este
considerat integral si nerestrictiv.

1.8. Ipoteze si conditii limitative

Prezentul raport a fost elaborat in urmatoarele ipoteze si conditii limitative:

* 2evaluarea s-a efectuat pe baza documentelor furnizate de catre beneficiarul lucrarii, acestea au fost
presupuse a fi autentice; evaluatorul nu-si asuma nici o responsabilitate privind descrierea situatiei juridice
sau a titlurilor de proprietate. Titlul de proprietate se presupune valabil si tranzactionabil daca nu se
specifica altfel;

« informatille solicitate si luate in considerare de catre evaluator sunt considerate a fi autentice, fara ca
acestea sa ofere o garantie asupra preciziei lor:

« evaluatorul a obtinut informatii, estimari si opinii, ¢e au fost evidentiate in raportul de evaluare, de la surse
considerate credibile fara a-si asuma nici o responsabilitate in privinta corectitudinii lor;
proprietatea este evaluata ca fiind libera de sarcini deoarece nu s-a specificat altfel:

Se presupune ca proprietatea este detinuta cu responsabilitate si ca se aplica un management competent
al acestora;

¢ Sepresupune ca terenul nu este strabatut de retele de utilitati, fiind construibil 100%:;
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» datele referitoare la dimensiuni si suprafete au fost extrase din schitele puse la dispozitie de catre
Beneficiarul lucrarii;

¢ Se presupune ca proprietatea este in concordanta cu toate reglementarile locale sl republicane privind
mediul inconjurator, reglementarile si restrictiile urbanistice, cu exceptia neconcordantelor ce ar fi expuse in
prezentul raport;

* Se presupune ca toate autorizatiile, certificatele de functionare sau alte documente necesare functionarii
sunt sau pot fi obtinute pentru oricare dintre utilizarile luate in considerare in prezentul raport;

* Se presupune ca utilizarea proprietatii corespunde granitelor si nu exista nici 0 servitute in afara celor
descrise in raport;

* nu se detin informatii cu privire la existenta unor materiale periculoase in cadru! proprietatii evaluate;
Evaluatorul nu are calitatea, calificarea sl nici obligatia de a depista astfel de substante;

* estimarea valorilor din acest raport a avut in vedere proprietatea in intregime si orice divizare in elemente
sau drepturi partiale va anula aceasta evaluare;

* previziunile sau estimarile continute in raport s-au facut in conditiile actuale ale pietii;
evaluatorul, prin natura evaluarii, nu va fi solicitat sa ofere consultanta ulterioara sau sa depuna marturie in
instanta in legatura cu proprietatea evaluata, decat daca au fost facute initial aranjamente in aceasta
privinta;

* prezentul raport de evaluare nu poate fi inclus in nici un document si nu poate fi publicat sub nici o forma,
fara aprobarea scrisa a evaluatorului;

* a2cest raport de evaluare este confidential atat pentru client cat si pentru evaluator si este valabil numai
pentru scopul mentionat in cadrul capitolului si evaluatorul nu-si asuma nici o responsabilitate daca acesta
este transmis altei persoane, fie pentru scopul declarat, sau pentru oricare alt scop;

* previziunile, proiectiile si estimarile continute aici se bazeaza pe conditfile curente de pe piata, pe factorii
cererii si ai ofertei anticipate pe termen scurt si pe o economie stabila in timp. Aceste previziuni sunt, prin
urmare, supuse schimbarii conditiilor viitoare.

1.7. Sfera evaluarii

Avand in vedere scopul evaluarii, respectiv “estimarea valorii terenului, la data de 05.09.2012, in vederea

refrocedarii unui teren ce nu poale fi pusa in posesia vechiului proprietar pe vechiul amplasament, situatia

urbanistica actuala nepermitand acest lucru, in conformitate cu prevederile legale™, Evaluatorul a utilizat
urmatoarele informatii culese de pe piata imobiliara locala:

* informatii despre proprietati similare care sunt in curs de tranzactionare obtinute de la Agentia Imobiliara
ADIMAX Bacau str. Milcov nr. 68, telf/fax 0234516045 persoana de contact Adina Neagu nr.
0723505533. Informatiile se considera cu un grad relativ mare de realism,

* Evaluatorul a analizat oferta si cererea de proprietati similare in zona si in imprejurimi si gradul de
vandabilitate al zonei.

CAPITOLUL 2. PREZENTAREA DATELOR

2.1. Identificarea proprietatli, descrlere juridica

Terenul evaluat este in proprietatea Primariei Bacay fiind propus spre retrocedare, in schimbul unui teren ce
nu poate fi pus in posesie pe vechiul amplasament,

Beneficiarul lucrarii a prezentat urmatoarele acte:

* contract de inchiriere nr. 146840/6686/25.06.2012;

» act aditional nr. 15/05.06.2012;

* documentatie cadastrala nr, 69638.

* contract de inchiriere nr. 372917/5587/01.1 1.2006;

* documentatie cadastrala nr. 11181.

Prin mentionarea documentelor anteriore, Evaluatorul nu certifica corectitudinea din punct de vedere legal a
acestuia si nici dreptul de proprietate deplin, considerat ca ipoteza de lucru in prezenta lucrare.
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2.2. Tipul proprietatii; definirea pietil

Proprietatea evaluata este un teren intravilan, amplasat in zona mediana a mun. Bacau. Piata specifica este
cea a terenurilor intravilane, potential construibile. Zona de delimitare geografica a subpietei este reprezentata
de zona strazii Alecu Russo.

In urma analizei proprietatii imobiliare, a amplasamentului acestezia si a utilitatilor de care dispune, se poate
desprinde concluzia ca aceasta dispune de o flexibilitate redusa a utilizarilor deoarece terenul propus de catre
Primaria mun. Bacau spre retrocedare are o suprafeta foarte mica, lipita de o alta constructie, utilizarea
potentiala a acestuia fiind fie de spatiu verde fie de extinderea locuintelor / spatiilor comerciale adiacente
(balcoane, extindere spatii comerciale),

La data evaluarii, piata imobiliara nationala inregistreaza un trend negativ, ca urmare a crizei economice ce se
manifesta atat la nivel international cat si la nivel national. In urma acestor aspecte negative, preturile
terenurilor / imobilelor au scazut foarte mult, ajungand la nivelu! celor inregistrate in urma cu 3 + 4 ani, fiind
posibil ca tendinta de scadere sa continue. Aceasta diminuare a preturilor pe piata imobiliara se datoreaza in
primul rand dezechilibrului aparut, respectiv prin devansarea cererei de catre oferta, mai ales pe fondu! lipsei
de lichiditati pe piata ca urmare a inaspririi conditiilor de creditare

2.3, Aspecte economico — sociale

Municipiul Bacau in care se afla proprietatea evaluata este resedinta de judet, oras industrial, aflat in plina
dezvoltare mai ales dupa 1989, cand a inceput sa se dezvolte si proprietatea privata.

Din punct de vedere economic in Bacau functioneaza societati cu profil industrial de interes national si chiar
mai mult, cum sunt societatea de constructii si reparatii avioane AEROSTAR, societatea de constructii masini
unefte WMW, societati de prelucrare a lemnului, un mare numar de societati de productie textila si confectii,
societati din industria alimentara, etc; toate societatile amintite sunt privatizate, iar in Bacau s-au dezvoltat
multe alte afaceri particulare ale unor societati cu capital atat romanesc, cat si strain.

Municipiul Bacau beneficiaza de o infrastructura bine dezvoltata, dupa cum urmeaza :

» este strabatut de drumurile europene E85 si E57 - artere de circulatie europeana si nationala ;

+ feroviar, Bacaul reprezinta un important nod de cale ferata;

* legaturile aeriene sunt realizate prin intermediul aeroportului international.

In cadrul municipiului Bacau actioneaza o retea de banci comerciale foarte dezvoltata (BCR, BRD,
BANCPOST, BANCA TRANSILVANIA, ROMEXTERA, ITALO ROMENA, UNICREDIT - TIRIAC, BANCA
ROMANEASCA, EXIMBANK, INGBANK, CARPATICA, etc.)

Populatia municipiului Bacau, dupa datele statistice publicate la finele anului 2007, este de 175.500 locuitori.

In perioada dupa schimbarea economieiei totalitariste si trecerea la economia de piata, mediul de afaceri

instituite ka nivel mondial la sfarsitul anului 2008, piata imobiliara nationala a intrat intr-o perioada de stagnare
si chiar au aparut dezechilibre majore intre cerere si oferta, in sensul ¢a interesul investitorilor a scazut pentru
achizitii de proprietati imobiliare, ca urmare a lipsei de lichiditati pe piata coroborat cu inasprirea conditiilor de
creditare de catre banci,

2.4, Informatii despre zona si ampilasament

Teren ce face obiectul evaluarii este amplasat in zona mediana a mun. Bacau, pe str. Alecu Russo. Terenul
este acoperit de o constructie (garaj). Accesul la proprietate se face din str. Alecu Russo, strada cu un sistem
rutier din asfalt cu o banda de mers pe sens. Traficul pietonal si cel rutier sut medii, zona fiind preponderent cu
caracter rezidential si comercial, respectiv blocuri de locuinte si spatii comerciale. Nu sunt surse de neplaceri
in imediata apropiere, cu exceptia disconfortului fonic produs de mijloacele de transport.
Utilitatile zonei / amplasamentului:
* reteade apg;
retea de canalizare;
retea de energie electrica;
retéa dg gazd naturale;
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2.5, Descrierea terenulul — nr. cadastrale 11181 si 69638

Terenul, cu o suprafata de 43,11 mp, propus de Primarie pentru retrocedare are o forma regulata. Terenul
este pozitionat intr-un sir de garaje, avand acces din str. Alecu Russo. Categoria de folosinta a acestuia este
curti — constructii. La data evaluarii, pe acest teren este construita o cladire. Terenu! dispune de toate
utilitatile.

Vecinatati:
* lanord: spatiu comercial:
* lasud: garaj571;
* laest str. Alecu Russo;
* lavest teren proprietate Primaria Bacay
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2.6. Analiza pietel imobiliare
2.6.1. Fapte curente

economice care a afectat semnificativ si municipiul Bacau, generand urmatoarele fenomene:

* scaderea puterii de cumparare a populatiei ca urmare a masurilor guvernamentale, care conduce si la
scaderea vanzarilor proprietatilor imobiliare;

* cresterea fiscalitatii, masura guvernamentala ce descurajeaza spiritul intreprinzator si conduce la
falimentarea agentilor economici;

* intarzierea platilor guvernamentale pentru servicii executate, catre intreprinzatorii privati;

* politica bancilor de crestere a dobanzilor si a innaspririi conditiilor de acordare a creditelor.

2.6.2. Analiza cererii solvabile

Analiza cererii s-a bazat Pe recunoasterea utilizatorilor potentiali. Cererea pentru terenuri intravilane este
asigurata de persoane fizice si juridice, cu venituri medii si mari.
Cele mai solicitate sunt terenurile cu suprafete cuprinse intre 350 + 800 mp.
Elementele constitutive ale cererij — puterea de cumparare, disponibilitatea creditului si dorinta de cumparare
— MU se regasesc simultan, la data evaluarii pentru proprietatile analizate.
Parametrii decisivi in previzionarea cererii il reprezinta: puterea de cumparare a populatiei (care a condus la
reducerea consumului din cauza diminuarii numarului de locuri de munca si a salariilor), scazuta la data
evaluarii datorita’ conjuncturii economice nefavorablle (reducerea cu 25% a salariilor bugetarilor in octombrie
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2010), dar si blocajul creditelor bancare, fiscalitatea crescuta ce descurajeaza initiativa privata, precum si
riscul de faliment provocat de intarzierea platilor guvernamentale catre intreprinzatorii privati mari.

Pe site-urile de specialitate au fost gasite anunturi cu cereri de cumparare de proprietati similare, insa acestea
sunt mult sub piata, prin aceste anunturi urmarindu-se subestimari ale valorii de piata si incercari clare de
specula.

Ca urmare a crizei economice si a inaspririi conditiilor de accesare a creditelor de la banci, a scaderii puterii
de cumparare a populatiei din municipiul Bacau, dupa anul 2008 cerersa a fost in scadere, iar preturile de
vanzare, tarifele de inchiriere si gradul de ocupare au inregistrat acelasi trend negativ.

Evaluatorul considera ca cererea se va revigora incepand cu anul 2013 + 2014, cand se asteapta depasirea
perioadei de criza si relansarea economiei romanesti,

Pana la deblocarea platilor guvernamentale si realizarea unei stabilitati politice si fiscale, evaluatorul considera
Ca cererea nu va inregistra cresteri, ci va stagna sau va descreste usor in urmatorii doi ani.

2.6.3, Oferta competitiva

Oferta reprezinta cantitatea dintr-un tip de proprietate imobiliara care este disponiblla pentru vanzare si/sau

inchiriere la diferite preturi, pe o piata imobiliara specifica, intr-o anumita perioada de timp. Existenta ofertei

pentru un anumit tip de proprietate imobiliara, la un anumit moment, un anumit pret si un anumit loc, indica

gradul de raritate a acestui tip de proprietate imobiliara,

Analiza s-a axat pe analiza datelor obtinute prin inspectarea zonei, discutii cu agenti imobiliari, dar si prin

consultarea site-urilor de specialitate.

Zona strazii Milcov este o zona mixta: rezidentiala de blocuri de locuinte si comerciala,

S-au identificat urmatoarele oferte cu proprietati simlare in zona subiectului:

1. Teren intravilan, Bacau, str. Milcov, S = 390 mp, toate utilitatile. Oferta; 120 euro/mp. (Sursa informatii:
Agentie imobiliara Adimax, Bacau, str. Mioritei, nr. 68, tel, 0234-51 8060, 0234-516045)

2. Teren intravilan, Bacau, str. Alecu Russo, § = 650 mp, toate utilitatile. Oferta: 150 euro/mp. {(Sursa
informatii: Agentie imobiliara Adimax, Bacau, str. Mioritei, nr. 68, tel. 0234-518060, 0234-516045)

3. Teren intravilan, Bacau, str. Alecu Russo, § = 230 mp, toate utilitatile. Oferta: 80 euro/mp. (Sursa
informatii: Agentie imobiliara Adimax, Bacau, str. Mioritei, nr. 68, tel. 0234-518060, 0234-51 6045)

Este o zona populata, cu un grad de ocupare a terenurilor construibile de peste 80%. Din consultarea

anunturilor publicitare privind spatii rezidentiale din aceasta Zona se observa ca ofertele de vanzare variaza

intre 50 + 150 euro/mp.

2.6.4. Echillbrul pietii

Prin analiza cererii si ofertei se constata ca cererea pentru cumparare de terenuri isi continua declinul pe
fondul crizei financiare care a afectat si municipiul Bacau, precum si a lipsei creditarii bancare.,

Din analiza pietei rezulta ca terenurile in zona proprietatii evaluate au valori de vanzare de 50 + 150 euro/mp.
Ca urmare a scaderii cererii pentru proprietati imobiliare si implicit a cereril pentru terenuri intravilane, valoarea
acestora a fost in stagnare sau chiar usoara scadere in perioada anterioara si se estimeaza aceeasi tendinta
in perioada imediar urmatoare.

In aceste conditii, putem spune ca piata proprietatilor rezidentiale este o piata in declin, o piata a
cumparatorilor.

CAPITOLUL 3. ANALIZA DATELOR S| CONCLUZIILE

3.1. Cea mai buna utilizare
Conceptul de “cea mai buna utilizare” (CMBU) este un concept de piata. Prin analiza CMBU a proprietatii
imobiliare evaluate se poate identifica utilizarea cea mai competitiva si profitabila.
In conformitate cu Standardele Grupului European al Evaluatorilor de active, CMBU este definita ca :
“Utilizarea cea mai probabila a unei proprietati, posibila din punct de vedere fizic, permisibila din punct de
vedere legal, fezabila financiar, justificata corespunzator si din care rezulta cea mai mare valoare a proprietatii
supuse evaluarii,”
Analiza CMBU trebuie realizata atat pentru terenul considerat liber, cat si pentru proprietatea construita, asa
cum se afla.ea la data evaluarii.
In mometitul de fata, destinatia proprietatii evaluate este de garaj, care poate fi inchiriat cu o chirie unitara de
2 €/mpllung: 204 ¢
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Pentru schimbarea destinatiei in spatiu de depozitare, ar fi necesar un cost de conversie de 150 euro/mp, iar
chiria ar fi tot 2,50 €/mp/luna.
Rata de capitalizare in ambele cazuri este de 5,5% (vezi Anexa).

Explicatll U.Mm, Gara} Spatiu depozitare
Chirie lunara euro/mp 2,00 2,50
Suprafata inchiriata mp 36,64 36,64
Grad de ocupare % 85,00% 85,00%
Venit brut potential euro 747,53 934,41
Cheltuieli aferente euro 149,51 149,51
Venit net potential suro 598,02 784,80
Rata de capitalizare % 5,50% 5,50%
Valoare capitalizata euro 10.873,13 14.270,98
Cost reconversie euro 0,00 5.496,53
Valoare proprietate euro 10.875,00 8.778,00

Din datele de mai sus, rezulta ca cea mai buna utilizare a terenului construit este de garaj. In concluzie, cea
mai buna utilizare a proprietatii evaluate este cea existenta.

ESTIMAREA RATEI DE CAP!] ALIZARE

In vederea estimarii ratei de capitalizare pentru proprietati imobiliare s-au folosit trei imobile similare cu cea
evaluata, cu urmatoarele caracteristici:

COMPARABILA 1 - Spatiu comergial in Bacau, zona Piata Sud, la parter de bloc, cu suprafata 193,00 mp,
dotat cu toate utilitatile, cu finisaje superioare. Proprietatea este la oferta de vanzare pentru suma de 241,250
euro (1.250 euro/mp A,). Tarif chirie bruta lunara 7,50 €/mp Agfluna. Informatia este credibila, fiind preluata de
pe site-ul www.prohouse.ro.

COMPARABILA 2 - Spatiu comercial in Bacau, str. 9 Mai, zona Peco Mo, parter si etaj de bloc, cu suprafata
170,00 mp, dotat utilitati partiale (fara gaz metan), cu finisaje obisnuite. Proprietatea este la oferta de vanzare
pentru suma de 280.500 euro (1.650 euro/mp Ac). Tarif chirie bruta lunara 9,50 €/mp AJluna. Informatia este
credibila, fiind prefuata de pe site-ul www.prohouse.ro.

COMPARABILA 3 - Spatiu comercial in Bacau, str. Carpati, zona Piata Sud, la parter de bloc, cu suprafata
205,00 mp, dotat cu toate utilitatile, cu finisaje superioare. Proprietatea este la oferta de vanzare pentru suma
de 256.250 euro (1.250 euro/mp A.). Tarif chirie bruta lunara 7,50 €/mp A/luna. Informatia este credibila, fiind
preluata de pe site-ul www.prohouse.ro.

Avand in vedere conditiile pietei precum si dorinta cumparatorului de recuperare rapida a investitiei, apreciem
rata de capitalizare in valoare de 5,50%.

Desfasurarea calculului este prezentata in Anexa la raport.

3.2. Modul de abordare a vaioril

In vederea estimarii valorii terenului s-au utilizat doua abordari, respectiv:
- abordarea pe baza de venit - metoda capitalizarea rentei / redeventei;
- abordarea pe baza comparatiei de piata — metoda comparatiei de piata.

3.2.1. Metoda capitalizarii rentei / redeventei

Primul pas in estimarea valorii dreptului de utilizare a terenului este modalitatea de stabilire a redeventei
minime de catre concedent, Astfe!, conform art. 14 din Legea 50/191, “limita minima a preturlui concesiunii se
stabileste, dupa caz, prin hotararea Consiliului Judetean, a Consiliului General al Municipiului Bucuresti sau a
Consiliului Local, astfel incat sa se asigure recuperarea in 25 de ani a pretului de vanzare a terenului, in
conditiile de piata, l2 care se adauga costul lucrarilor de infrastructura aferente”.

Estimarea redeventei minime s-a realizat prin aplicarea prevederilor Hotararii Consiliului Local al Mun. Bacau
nr. 309730.10.2006 privind aprobarea Fisei de calcul a taxei minime anuale de concesionare — potrivit Legii nr.
50/1 991;-cu friodificarile si completarile ulterioare,
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Evaluarea terenurilor prin aceasta metoda se face prin actualizarea redeventei pe durata unui contract de
concesiune, respectiv 25 de ani (potentialul Cumparator va fi dispus sa plateasca numai contravaloarea
actualizata a veniturilor incasabile in viitor).

Valoarea terenului se poate estima pe baza urmatoarei relatii de calcul:

a R

V = Z 74 . -\ 1 .unde:
=1 (1 + a)

V - valoarea terenului;

R - redeventa anuala;

a - rata de actualizare;

n - numarul de ani a contractului de concesiune

L 1

Termenul Z m*,‘ este de fapt factorul de capitalizare a venituluj (f), respectiv factorul valorii
i=1

actualizate a unui flux de venituri constante periodice viitoare. Tratand formula factorului de capitalizare ca o

progresie geometrica, aceasta formula se poate rescrie astfel:

i 1
1 _ (1 +a)"
= (1 +a ' a

il
M-

Astfel, realtia de calcul a valorii terenului se poate rescrie astfel:

1

V = Rx (1+a)°
a

In vederea estimarii dreptului de folosinta a terenului se pargurg urmatoarele etape:

* estimarea pe baza prevederilor HCL 309/2005 a redeventei minime pentru fiecare teren in parte;;

* estimarea ratei de actualizare (a) in functie de riscurile percepute (utilizarea terenulul, durata contractului,
etc);

* determinarea prin metode matematice a factorului de capitalizare pe durata contractului;
estimarea valorii terenului pe baza formulei V=R x F.,

3.2.2. Metoda comparatiel de piata

Pentru estimarea valorii terenurilor ce fac obiectul prezentului raport s-a utilizat abordarea prin comparatia
directa a vanzarilor. Premiza majora a abordarii prin comparatie directa este aceea ca valoarea de piata a
unei proprietati imobiliare este in relatie directa cu preturile unor proprietati competitive si comparabile.

In cazul de fata, ca tehnica de comparare, se va utiliza 0 metoda calitativa si anume - analiza comparatiilor
relative. Aceasta se bazeaza pe studiul relatiilor indicate de datele pietei, fara a recurge la cuantificare. Pentry
a aplica aceasta tehnica, evaluatoru! analizeaza, compara si ajusteaza oferte si tranzactii pentru loturi similare
in scopu! determinarii caracteristicilor inferioare, superioare sau egale fata de cele ale proprietatii subiect,

In analiza au fost utilizate proprietati comparabile, situate in vecinatatea terenului supus evaluarii,

COMPARABILA 1: Teren intravilan, situat in Bacau, str. Milcov, in suprafata de 390,00 mp, cu acces din

strada Milcov, cu o forma regulata, construibil 100%, categoria de folosinta curti - constructii, toate utilitatile,

este la vanzare la data evaluarii cu 120,00 euro/mp. Informatia este credibila fiind preluata de la agentia

imobiliara.care detine oferta.

COMPA'RAQJLA.\ 2: I’eren intravilan, situat in Bacau, str, Alecu Russo, in suprafata de 650,00 mp, cu acces

din straJda Aleg"gtRu'sso.lcu o forma regulata, construibil 100%, categoria de folosinta curti - constructii, toate
Sl LING . 10
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utilitatile, este la vanzare la data evaluarii cu 150,00 euro/mp. Informatia este credibila fiind preluata de la
agentia imobiliara care detine oferta.
COMPARABILA 3: Teren intravilan, situat in Bacau, sir. Alecu Russo, in suprafata de 230,00 mp, cu acces
din strada Alecu Russo, cu o forma regulata, construibil 100%, categoria de folosinta curti ~ constructii, toate
utilitatile, este la vanzare la data evaluarii cu 80,00 euro/mp. Informatia este credibila fiind preluata de la
agentia imobiliara care detine oferta.

Explicitarea corectiilor:
1.

Avand in vedere ca tranzactiile nu sunt efectuate, acestea fiind oferte de vanzare, valoarea proprietatilor
s-a corectat in functie de evolutiile inregistrate pe piata imobiliara;

2. In functie de localizarea terenurilor pretul unitar sufera modificari semnificative. Astfel, in urma analizel
evolutiei pietei imobiliare, diferenta de localizare dintre locatiile comparabile si subiect a fost corectata cu +
5% + 35%;

3. Diferenta de suprafata a terenului afecteaza si valoarea proprietatii. Analizand piata imobiliara s-a
constatat ca o diferenta de suprafata de + 100 mp afecteaza pretul unitar cu £ 2 euro/mp.

4. Faptul ca terenul este ocupat de o constructie afecteaza valoare proprietatii cu * 5%.

Desfasurarea calculului pentru fiecare parcela este prezentata in Anexa la raport.

CAP. It ESTIMAREA VALORN FINALE

In urma aplicarii metodei de evaluare utilizate si a analizei rezultatelor obtinute, Evaluatorul propune ca
valoare de piata a lotului de teren ce face obiectul evaluarii, la data de 05.08.2012, valoarea degajata de
metoda comparatiei de piata, respectiv

V‘I’ER N INTRAVILAN BACAU. str. Alocu Russo, nr. ne. cadasiral 11184 iasaas=15-500 lei

VIEREN INTRAVILAN BACAU. str. Alecy Russo. nr. ot cadasiral 11181 si 59838 = 3.450 euro

Nota 1: Valoarea de mai sus nu contine TVA
Nota 2: Valoarea propusa este valabila astazi 05.09.2012, urmand a fi corectata ori de cate ori piata o cere.

Evaluatorul considera ca valoarea de mai sus este realista si poate constitui drept baza in vederea
retrocedarii, sub rezerva limitelor mentionate.

) Nnoﬂl-'!f' %ﬁ"b
3 ARBANAS MOCANU
¥ VASIICADORIN

Legitimatla Nr. 10283

Specializarea:
% El, EP), EBM

2apj) 20LE

%

oo

EXPERT EVALUATOR
Ec. DORIN ARBANAS — MOCANU

8.C. SIERRA QUADRANT CONSULTING GRUP S.A. Bacau certifica obiectivitatea rezultatelor evaluarii
precum si lipsa intereselor personale in legatura cu proprietatea evaluata, marimea onorariului incasat nu a
depins sgpmici o forma de valoarea estimata.

1'[,‘i£r £ 1‘




T40 T adeg

00'08 00°05¥'e 00°005°S) 00'9vE'6 00'005°G1L LSy 0.5 18 695 Ju (286 - gp “1u *ossny noapy 1S ‘neaeg 4
{dwjouna) (o)  sopenjeas e {121) 103uerspas easezjjeyides L (aw)
BIRJIUN Bueoep ap esndosd gasgojep Jo1en|eas upd rasepioge - aieoep €lerd op epeseduios Hazinse eneayaeds HIIN
ap esndosd paseojep upd easeproge - aseojes €1 ;yseb ejeas gejesdng
o N
P s
v 531 %
e 388
nn s R, U i
" - gy -
\ ARG F
oD Aw...___

exauy

HOLVZITVHLINGD

.'I "‘
\c

WS dNYD INILINSNGD LNYUGYND YyH3IIs




140 T adey

00°005°G1 Hjunyos” {1a1) uasay ejeyoy aIecien
00'0SP'E Jfjunjos” (oina) uaiay aueojep,
Niumoai (duyoiing) vaio} aitoep,
{90°64 jog'za b LVLI3HCO. 19ud
Jso’z ¥9'zs- ¥5'82- ILLOTHOD TVI0L
00'0 000 00'0 ~ 60aico aIeoje |
%00°0 %000 %00°0 ETRET )
nu nu nu nu HEULUOJU) By
000 00°0 000 SIaI0D BIBOJEA,
%000 %000 %00°0 CIREI )
BuoZ uy BUOZ Uy BUOZ Uy eaudaR aifsaus ‘arezijeuss ‘ede newnn
000 00'0 00'0 91158100 SIEGIEA
%000 %00°0 %000 ET=ET e
ejemnba) ejenbas eje|nbal ejejnbar iNNU3I3) BULOg
09'e- SL'g- 0p's- 18102100 Jaid|
%00°G- _ %00°5- %00°S- SnJ810)
Jaq) Jaqi laqy alponijsuod o ap jednoo WIORAISUOD Inoujseay
vl'e- ¥4 $6'0- - 9[j08J0D SIBOEA,
vi'E- [I¥45 65 C-Ea)
00'0€2 00055 00°06€ Li'ey (dw} erejapdoid uass) eejeidng,
0¥ Pl S EE- 0Z'9t- 91102100 IBOEA
%00'02 %00°6Z- %00'S1- andalny
025 1S 695 "Ju lejeb
qe|s 1ew unq 1Bt Jmy unq 1ew - 8 Ju ‘08 noafY -0s ‘neseq S3008 |S Juaweseduwy|
-nnuad jjj2ai09
00°22 00°GEL lo0°801 1E132i00 Jaid]
%000 %000 %000 ENEE k)
aiesedwnd ednp iemyey)
00'2L 00'SEL 00'80¢ 1E1ai00 Jaid|
%00 0L~ %00'01L- %0001 P8I0
SUBZUEA E) SIEZUEA €] aIEZuUeA e| 19)a1d aje uppuo)
00'09 00°051 00'0Z) 1e30aJ00 jaid
%000 %000 %000 amai0)|
wapuadapur wapuadapu Juapuadapu Juapusdapm 91e2ueA ap impuoc|
00°08 00'054 _ [ 1210805 19id}
I ejeid ej ejeid g) ejeid gy Eleld g aIejueuy ap mipucd]
00'08 00'0S1 00021 12102100 J8i|
esaq)| esaq) eJaqy BIag) asiwsuey) sjejsudosd unidaig
08 051 0clL {dwy/0na) aiezuea ep jaig
! ‘nese, ! n -~ 9 ¢ ‘neoe, 1
el [l I S T —
|1
St - e 0£G1S 695 Ju leseb NS
OSSNy N3y NS ‘neaseg 0SSNy NSy NS ‘neseg AOIIN “NS 'neseg - g “1u ‘0ssny noaly s ‘neoeg BS3)pY
£ ejigeseduio’ny Z ejiqesedwion | eliqesredwo?) 19210nG o ajesediwiod ap juawia)y

016 1S 695 "JU [ese

3LO3YIG IBLYYYDWOD YZVE 3d YIVINILST INTNNIYEL Y3Uvoava

O

&

- 8F "Ju’ossny nds|y ‘1S neseg

B “ =R
r , &
- £ %
e aRsE:
LR Bl
. ..-.JnﬂBU....
\un.ﬂ.w.tamfu n.M.\.
,Qc\w
- -
e il

V'S dYD ONILINSNOD LNYHAYND YHYIIS



140 T afey

0L'2e 09't [00's 05z Joss Joe's ,oﬁ 00't ‘S.F _2.— ?3 ozt Joes fov's Jozt Jozs Jos'z tsoz'oet (s200'0 | vfiiey 15 69 “1u feseB - gp “uu ‘os5my Noary 1S s%.m.m L
[7ETER]
VININIAL 120 | 9ux Suxt w5t | eunt [zent [ e [ouse| ext | @50 | 23 [ oot | syt [ oo | ey | 2w t A (dw) myejesdng oneoyjoadg MIUN
INMUSIINOI | INNISTINDD

>N
+ nNu . A

: : £%
: ' &-PC i
VP Ogsay
\ "SEES
.28 ¥

l./l...-r' *\\

i
}

VINININ 31NSAICIY INDTYD
7 exauy

O V'S JNY9 ONILINSNOD INVYAYND YHuIIS




£ exauy

T40 13864

w/oina J2UOIS3OU0] U3II] BIEJIUN SIE0|epn

oina Nlunjod 3euojseducd uaia) oIeojep

00°ZSL ¢T 19] J1LUnJod JeUoISIOU00 USI3] 3IB0jeA
v0LL0'6 - Bf(B+1)/T - T)  aueziiended ap jniopa)
00's¢ ue |SeLe) U2 ap jletiny
%0001 % alezjjenioe ap ejes

0£°LE al/y E[ENUE Ejuanapal

Joo’se e SUNISBDUCD op IUR ap jewnul
TT°ED dw U213} ejejesdns|

045 1S 695 "4u feseb - gy _—

*au ‘ossny ndajy *13s ‘nedeg Wn sResyhads

I3LNIAICIY VIUVZITVLIAYD Nitdd ININNIYIL IINOTYA VIUYIILST

O

O



Tj0 1 aded

JUVZIVLIdYD 3a I31VY VINVINILST

¥
v

V'S dNUD DNILINSNOD LNVEGYND vyyIIs

8C.01

%08 S VSNd0¥d IYVZITV.IIdYD 30 V.LiVS
%85S %9E°G %85 aJezjeyided ap ey
00'052'952 00'005'082 00'05¢2'L+C alezuea ap jaid
fos'262 %L 00'820°SL 05 Vor'El SJBJEOKIXS JaU JjUSA
00°68¢°) 00°st’L 00°00¢°L 1181nyayd jejo )
Joo'see |oo'sye 00022 Ay puod
joo'ool joo'soL 00'0S} asJanp
00'GLE 00°0LE 00'662 alaunaqui is mesedal
00'0LL 00'0%L 00699 3jlqeuea yainyayo|
00'6£2 joo’syz 00'02z uesnbjse
00'0b¥ 00°09¢ 00°GLY Nzodw
00'GL9 00'504 00's€9 alejeojdxs jainyayoj
05°289°G) 00°ciP'9) 0S'P9.L Pl AlLLO343 1NYF LINIA
0S5'289'S1 00°€.¥'91 0S'v9L b1 dgA
%G8 %58 %58 212dnd0 8p pel
00'05¥'8L 00'08E 61 00'0LE°2L VIVANY JIHIHO
Q1'asnoyoud-mmm os-asnoyoid-mmwm 0rasnoyosd-mmm 9jiqelediuod iewojul ejusiuancid
png ejeiqd l1ej 0034 2
Bu0zZ ‘Bedies ‘ss ‘neseg BUOZ ‘| 6 ‘118 ‘Nedeg PNS Bjeld BuozZ ‘neseq JNEVEVYANOD 3SIHaY R v]
£ Y1avivYdnoo Z VIgvyYdNOD L V7ISVHYdINDD 3 nNu L A
{nshy
{ oS8
\ 2L 56
o M

\&

ST



TS USIE LA

Societate de consulting, evaluare, management, §i marketing

SIERRA QUADRANT CONSULTING GRUP §.A,

MEMBRU CORPORATIV AL UNIUNI NATIONALE A EVALUATORILOR AUTORIZATI DIN ROMANIA - 0109
sl Atexandru Cel Bun mii 11A Bacau, 600058; tel 0234/510676, fax 0234/51 0624
Capitat Social : 120.000 RON. C U.I. RO 10840960, A, Reg. Com. JO4/727/1998

e-mell: office. se@slerraquadrant o
SISTEM DE MANAGEMENT AL CALITATI! SR EN 1SO 800171 2001

RAPORT DE EVALUARE

TEREN INTRAVILAN
BACAU, STR. ALECU RUSSO, NR. 48, GARAJ 571
NUMAR CADASTRAL 69691

BENEFICIAR: AVADANEI GHEORGHE
PRIMARIA MUNICIPIULUI BACAU

PROPRIETAR: PRIMARIA MUNICIPIULU] BACAU
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Catre,
AVADANE! GHEORGHE

Va transmitem anexat raportul de evaluare detaliat al terenului intravilan, in suprafata de 21,00 mp, amplasat
in Bacau, str. Alecu Russo, nr. 48, nr. cadastral 69691, garaj 571.

Scopul evaluarii este estimarea valorii terenului, la data de 05.08.2012, in vederea retrocedarii unui teren ce
nu poate fi pusa in posesia vechiului proprietar pe vechiul amplasament, situatia urbanistica actuala
nepermitand acest lucru, in conformitate cu prevederile legale.

Data de referinta pentru care sunt valabile toate calculele, analizele si estimarile efectuate este 06.09.2012.
Valoarea este raportata in lei, in conditiile unei plati integrale cash.

A fost supus evaluarii dreptul de proprietate integral al Primariei mun. Bacau asupra proprietatii. Dreptul de
proprietate evaluat este desprins din documentatiile puse la dispozitie de Beneficiar (fara a se face
investigatii/verificari suplimentare, fiind vorba despre o lucrare efectuata la comanda destinatarului). E| este
considerat integral si nerestrictiv.

In urma inspectiei pe teren si a investigatiilor realizate, Evaluatorul a Identificat amplasamentului (cu sprijinul
Beneficiarului) si utilitatile existente. Locatia terenului ce face obiectul prezentei lucrari a fost indicata de catre
Beneficiarul raportului.

In baza calculelor efectuate, a ipotezelor si a conditiilor limitative, valoarea estimata a proprietatilor la data de
056.09.2012, este de:

VTeReN INTRAVILAN BACAU, str, Alacu Russo nr. cadastral 89681 571.= 1.680 euro

Nota 1: Valoarea de mai sus nu contine TVA
Nota 2: Valoarea propusa este valabila astazi 05.09.2012, urmand a fi corectate ori de cate ori piata o cere.
SIERRA QUAQR’ANT CONSULTING GR}JE' S.A. BACAU
MEMBRU CORPORATIV UNEAR. |

- /
DIRECTOR EXEGUTIV \\-
EXPERT EVALUATQJi
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CERTIFICAREA VALORII

S.C. SIERRA QUADRANT CONSULTING GRUP S.A. Bacau prin Expert evaluator ing. Eugen C. Todica in
calitate de Director Executiv, declar ca evaluarea a fost facuta in concordanta cu Standardele Internationale
de Evaluare (IVS) si confirma ca:

® prezentarea faptelor din raport sunt corecte si reflecta cele mai pertinente cunostinte ale evaluatorulul.
¢ analizele si concluziile sunt limitate numai la ipotezele si conditiile prezentate in acest raport.

¢ evaluatorul nu a avut nici un interes asupra proprietatii evaluate.

* evaluarea a fost efectuata in conformitate cu Codul etic si cu Standardele Internationale de Evaluare.

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

* onorariul evaluatorului nu este conditionat de nici un aspect al raportulul.

* evaluatorul indeplineste cerintele adecvate, de calificare profesionala.

» evaluatorul are experienta in ceea ce priveste localizarea si categoria de proprietate ce este evaluata.
* evaluatorul a efectuat o inspectie personala a proprietatii

* nici o persoana, cu exceptia celor specificate in raport, nu a acordat asistenta profesionala in elaborarea
raportului.

* nici realizarea evaluarii si nici remunerarea nu depind de valoarea raportata.

SIERRA QUADRANT CONSULTING GRUP S.A. BACAU
MEMBRU CORPORATIV U.N.E.AR.
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CAPITOLUL 1. PREMISELE EVALUARII

1.1. Obiectul evaiuarii

Obiectul lucrarii il constituie un lot de teren in suprafata de 21,00 mp, amplasat in Bacau, str. Alecu Russo, nr.
48, nr. cadastral 69691, garaj 571, ce este propus spre retrocedare catre DI. Cucu loan in schimbul unei
suprafete de teren ce nu poate fi pusa in posesia sa pe vechiul amplasament.

1.2. Scopul evaluarii

Scopul evaluarii este estimarea valorii terenului, la data de 05.09.2012, in vederea retrocedarii unui teren ce
nu poate fi pusa in posesia vechiului proprietar pe vechiul amplasament, situatia urbanistica actuala
nepermitand acest lucru, in conformitate cu prevederile legale.

1.3. Definirea valorii sl data estimarii

Evaluarea este un proces de estimare a valorii unei proprietati la un moment dat.

Valoarea reflecta rezultatul unor aprecieri facute pe baza mai multor criterii de comparatie, ea exprimand de

fapt valoarea de intrebuintare si cea de schimb in contextul general al pietei.

In abordarea evaluarii, evaluatorul are in vedere urmatoarea definitie:

* VALOAREA DE PIATA (conform Standardelor Internationale de Evaluare - IVS) este suma estimata,
pentru care o proprietatea va fi schimbata, la data evaluaril, intre un vanzator hotarat si un cumparator
decis, intr-o tranzactie cu pret determinat obiectiv, dupa o activitate de marketing corespunzatoare, in care
partile implicate au actionat in cunostinta de cauza, prudent si fara constrangere.

Data estimarii valorii este 05.09.2012,

1.4. Modul de exprimare a valorii

Valoarea este raportata in lei, in conditiile unei plati integrale cash.
Pentru elementele de calcul ce au la baza estimari in valuta, s-a utilizat cursul valutar BNR, valabil la data de
05.08.2012, respectiv: 1 EURO = 4,4940 lei,

1.5. Drepturile de proprietate evaluate

A fost supus evaluarii dreptul de proprietate integral al Primariel mun. Bacau asupra proprietatii. Dreptul de
proprietate evaluat este desprins din documentatile puse la dispozitie de Beneficiar (fara a se face
investigatiifverificari suplimentare, fiind vorba despre o lucrare efectuata la comanda Beneficiarului). E! este
considerat integral si nerestrictiv.

1.6. Ipoteze si conditii limitative

Prezentul raport a fost elaborat in urmatoarele ipoteze si conditii limitative:

¢ 2evaluarea s-a efectuat pe baza documentelor furnizate de catre beneficiarul lucrarii, acestea au fost
presupuse a fi autentice; evaluatorul nu-si asuma nici o responsabilitate privind descrierea situatiei juridice
sau a titlurilor de proprietate. Titlul de proprietate se presupune valabil si tranzactionabil daca nu se
specifica altfel;

» informatille solicitate si luate in considerare de catre evaluator sunt considerate a fi autentice, fara ca
acestea sa ofere o garantie asupra preciziei lor;

 evaluatorul a obtinut informatii, estimari si opinil, ce au fost evidentiate in raportu! de evaluare, de la surse
considerate credibile fara a-si asuma nici o responsabilitate in privinta corectitudinii lor;

* proprietatea este evaluata ca fiind libera de sarcini deoarece nu s-a specificat altfel;

* se presupune ca proprietatea este detinuta cu responsabilitate si ca se aplica un management competent
al acestora;

* se presupyine ca terenul nu este strabatut de retele de utilitati, fiind construibil 100%;
datele referitgare;la dimensiuni si suprafete au fost extrase din schitele puse la dispozitie de catre
Beneficiaruptucotit™ ™
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* Se presupune ca proprietatea este in concordanta cu toate reglementarile locale sl republicane privind
mediul inconjurator, reglementarile si restrictiile urbanistice, cu exceptia neconcordantelor ce ar fi expuse in
prezentul raport;

* Se presupune ca toate autorizatiile, certificatele de functionare sau alte documente necesare functionarii
sunt sau pot fi obtinute pentru oricare dintre utilizarile luate in considerare in prezentul raport;

* se presupune ca utilizarea proprietatii corespunde granitelor si nu exista nici o servitute in afara celor
descrise in raport;

* nu se detin informatii cu privire la existenta unor materiale periculoase in cadrul proprietatii evaluate:
Evaluatorul nu are calitatea, calificarea s! nici obligatia de a depista astfel de substante;

» estimarea valorilor din acest raport a avut in vedere proprietatea in intregime si orice divizare in elemente
sau drepturi partiale va anula aceasta evaluare;

¢ previziunile sau estimarile continute in raport s-au facut in conditiile actuale ale pietii;
evaluatorul, prin natura evaluarii, nu va fi solicitat sa ofere consultanta ulterioara sau sa depuna marturie in
instanta in legatura cu proprietatea evaluata, decat daca au fost facute initial aranjamente in aceasta
privinta;

* prezentul raport de evaluare nu poate fi inclus in nici un document si nu poate fi publicat sub nici o forma,
fara aprobarea scrisa a evaluatorului;

« a2cest raport de evaluare este confidential atat pentru client cat s! pentru evaluator si este valabil numai
pentru scopul mentionat in cadrul capitolului si evaluatorul nu-si asuma nici o responsabilitate daca acesta
este transmis altei persoane, fie pentru scopul declarat, sau pentru oricare alt scop;

* previziunile, proiectiile si estimarile continute aici se bazeaza pe conditille curente de pe piata, pe factorii
cererii si ai ofertei anticipate pe termen scurt si pe o economie stabila in timp. Aceste previziun! sunt, prin
urmare, supuse schimbarii conditiilor viitoare.

1.7. Sfera evaluarii

Avand in vedere scopul evaluarii, respectiv “estimarea valoril terenului, la data de 05.09.2012, in vederea

retrocedarii unui teren ce nu poate fi pusa in posesia vechiulul proprietar pe vechiul amplasament, situatia

urbanistica actuala nepermitand acest lucru, in conformitate cu prevederile legale™, Evaluatorul a utilizat

urmatoarele informatii culese de pe piata imobiliara locala:

= informatii despre proprietati similare care sunt in curs de tranzactionare obtinute de la Agentia Imobiliara
ADIMAX Bacau str. Milcov nr. 68, telf/fax 0234516045 persoana de contact Adina Neagu nr.
0723505533. Informatiile se considera cu un grad relativ mare de realism.

* Evaluatorul a analizat oferta si cererea de proprietati similare in zona si in imprejurimi si gradul de
vandabilitate al zonei.

CAPITOLUL 2. PREZENTAREA DATELOR

2.1. Identificarea proprietatii, descriere juridica

Terenul evaluat este in proprietatea Primariei Bacau fiind propus spre retrocedare, in schimbul unui teren ce
nu poate fi pus in posesie pe vechiul amplasament.

Beneficiarul lucrarii a prezentat urmatoarele acte:

» contract de inchiriere nr. 2073/24.11,1997;

» act aditional nr. 15/18.07.2012;

» documentatie cadastrala nr. 69691.

Prin mentionarea documentelor anteriore, Evaluatorul nu certifica corectitudinea din punct de vedere legal a
acestuia si nici dreptul de proprietate deplin, considerat ca ipoteza de lucru in prezenta lucrare.

2.2. Tipul proprietatii; definirea pietii

Proprietatea evaluata este un teren intravilan, amplasat in zona mediana a mun. Bacau. Piata specifica este
cea a terenurilor intravilane, potential construibile. Zona de delimitare geografica a subpietei este reprezentata
de zona strazii'Al&¢u Russo.

In urma dzﬁ'alizei_proPﬁetatii imobiliare, a amplasamentului acesteaia si a utilitatilor de care dispune, se poate
desprin caﬁqlg'q?.ca‘aceasta dispune de o flexibilitate redusa a utilizarilor deoarece terenul propus de catre
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Primaria mun. Bacau spre retrocedare are o suprafeta foarte mica, lipita de o alta constructie, utilizarea
potentiala a acestuia fiind fie de spativ verde fie de extinderea locuintelor / spatiilor comerciale adiacente
(balcoane, extindere spatii comerciale).

La data evaluarii, piata imobiliara nationala inregistreaza un trend negativ, ca urmare 2 crizei economice ce se
manifesta atat la nivel international cat si la nivel national. In urma acestor aspecte negative, preturile
terenurilor / imobilelor au scazut foarte mult, ajungand la nivelul celor inregistrate in urma cu 3 + 4 ani, fiind
posibil ca tendinta de scadere sa continue, Aceasta diminuare a preturilor pe piata imobiliara se datoreaza in
primul rand dezechilibrului aparut, respectiv prin devansarea cererei de catre oferta, mai ales pe fondul lipsei
de lichiditati pe piata ca urmare a inaspririi conditiilor de creditare

2.3. Aspecte economico - sociale

Municipiul Bacau in care se afla proprietatea evaluata este resedinta de judet, oras industrial, aflat in plina
dezvoltare mai ales dupa 1989, cand & inceput sa se dezvolte si proprietatea privata.

Din punct de vedere economic in Bacau functioneaza societati cu profil industrial de interes national si chiar
mai mult, cum sunt societatea de constructii si reparatii avioane AEROSTAR, societatea de constructii masini
unelte WMW, societati de prelucrare a lemnului, un mare numar de societati de productie textila si confectii,
societati din industria alimentara, etc; toate societatile amintite sunt privatizate, iar in Bacau s-au dezvoltat
multe alte afaceri particulare ale unor societati cu capital atat romanesc, cat s! strain.

Municipiul Bacau beneficiaza de o infrastructura bine dezvoltata, dupa cum urmeaza :

» este strabatut de drumurile europene E85 si E57 - artere de circulatie europeana si nationala ;

» feroviar, Bacaul reprezinta un important nod de cale ferata;

» legaturile aeriene sunt realizate prin intermediul aeroportului international.

In cadrul municipiului Bacau actioneaza o retea de banci comerciale foarte dezvoltata (BCR, BRD,
BANCPOST, BANCA TRANSILVANIA, ROMEXTERA, ITALO ROMENA, UNICREDIT - TIRIAC, BANCA
ROMANEASCA, EXIMBANK, INGBANK, CARPATICA, etc.)

Populatia municipiului Bacau, dupa datele statistice publicate la finele anului 2007, este de 175.500 locuitori.

In pericada dupa schimbarea economieiei totalitariste si trecerea la economia de piata, mediul de afaceri
bacauan a inregistrat in medie un trend ascendent, care a contribuit la cresterea interesului oamenilor de
afaceri, pentru a investi in aceasta zona. Efectul asupra pietii imobiliare a fost acela ca subpiata constructii,
afaceri, comert, in special spatiile comerciale si in principal loculntele si terenurile libere au inregistrat o
dinamica ascendenta, cu efect asupra pietei imobiliare. Odata cu aparltia primelor semne ale crizei financiare
instituite la nivel mondial la sfarsitul anului 2008, piata imobiliara nationala a intrat intr-o perioada de stagnare
si chiar au aparut dezechilibre majore intre cerere si oferta, in sensul ca interesul investitorilor a scazut pentru
achizitii de proprietati imobiliare, ca urmare a lipsei de lichiditati pe piata coroborat cu inasprirea conditiilor de
creditare de catre banci.

2.4, Informatii despre zona si amplasament

Teren ce face obiectul evaluarii este amplasat in zona mediana a mun. Bacau, pe str. Alecu Russo. Terenul
este acoperit de o constructie (garaj). Accesul la proprietate se face din str. Alecu Russo, strada cu un sistem
rutier din asfalt cu o banda de mers pe sens. Traficul pietonal si cel rutier sut medii, zona fiind preponderent cu
caracter rezidential si comercial, respectiv blocuri de locuinte si spatii comerciale. Nu sunt surse de neplaceri
in imediata apropiere, cu exceptia disconfortului fonic produs de mijloacele de transport.

Utilitatile zonei / amplasamentului:

retea de apa;

retea de canalizare;

retea de energie electrica;

retea de gaze naturale;

telefonie fixa si mobila.

e & & o @

2.5. Descrierea terenului

Terenul, cu o suprafata de 21,00 mp, propus de Primarie pentru retrocedare are o forma regulata. Terenul
este pozitionat intr-un sir de garaje, avand acces din str. Alecu Russo. Categoria de folosinta a acestuia este
curti — constrictiis ha g’ata evaluarii, pe acest teren este construita o cladire. Terenul dispune de toate
utilitatilel P QIEIUTT
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Vecinatati:
¢ lanord: garaj 570;
e lasud: garaj 571;
* laest str. Alecu Russo;
» la vest: teren proprietate Primaria Bacau

2.6. Analiza pietei imobiliare
2.6.1. Fapte curente

Analiza pietei este procesul de identificare si studiere a pietel unui anumit bun sau serviciu si constituie baza
pentru a determina cea mai buna utilizare a unei proprietati. O proprietate existenta sau propusa pentru o
anumita utilizare poate fi analizata in functie de criteriile fezabilitatii financiare si productivitatii maxime numai
dupa ce s-a demonstrat ca exista o conformare corespunzatoare pe piata pentru existenta acelei utilizari.
Valoarea de piata a unei proprietati este in mare masura dependenta de pozitia sa competitiva pe piata.
La data evaluarii, piata proprietatilor imobiliare de tip teren Intravilan este in scadere usoara, din cauza crizei
economice care a afectat semnificativ si municipiul Bacau, generand urmatoarele fenomene;
+ scaderea puterii de cumparare a populatiei ca urmare a masurilor guvernamentale, care conduce si la
scaderea vanzarilor proprietatilor imobiliare;
» cresterea fiscalitatii, masura guvernamentala ce descurajeaza spiritul intreprinzator si conduce la
falimentarea agentilor economici;
+ intarzierea platilor guvernamentale pentru servicii executate, catre intreprinzatorii privati;
politica bancilor de crestere a dobanzilor si a innaspririi conditiilor de acordare a creditelor.

2.6.2. Analiza cererii solvablle

Anzliza cererii s-a bazat pe recunoasterea utilizatorilor potentiali. Cererea pentru terenuri intravilane este
asigurata de persoane fizice si juridice, cu venituri medii si mari.
Cele mai solicitate sunt terenurile cu suprafete cuprinse intre 350 + 800 mp.
Elementele constitutive ale cererii ~ puterea de cumparare, disponibilitatea creditului si dorinta de cumparare
— Nu se regasesc simultan, la data evaluarii pentru proprietatile analizate.
Parametrii decisivi in previzionarea cererii il reprezinta: puterea de cumparare a populatiei (care a condus la
reducerea consumului din cauza diminuarii numarului de locuri de munca si a salariilor), scazuta la data
evaluarii datorita conjuncturii economice nefavorabile (reducerea cu 25% a salariilor bugetarilor in octombrie
2010), dar si blocajul creditelor bancare, fiscalitatea crescuta ce descurajeaza initiativa privata, precum si
riscul de faliment provocat de intarzierea platilor guvernamentale catre intreprinzatorii privati mari.
Pe site-urile de specialitate au fost gasite anunturi cu cereri de cumparare de proprietati similare, insa acestea
sunt mult sub piata, prin aceste anunturi urmarindu-se subestimari ale valorii de piata si incercari clare de
specula.
Ca urmare a crizei economice si a inaspririi conditiilor de accesare a creditelor de la banci, a scaderii puterii
de cumpararge -a-pepulatiei din municipiul Bacau, dupa anul 2008 cererea a fost in scadere, iar preturile de
vanzare..,tirifele dé}nchiriere si gradul de ocupare au inregistrat acelasi trend negativ.
-
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Evaluatorul considera ca cererea se va revigora incepand cu anul 2013 + 2014, cand se asteapta depasirea
perioadei de criza si relansarea economlei romanesti,

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

2.6.3. Oferta competitiva

Oferta reprezinta cantitatea dintr-un tip de proprietate imobiliara care este disponibila pentru vanzare sifsau

inchiriere la diferite preturi, pe o piata imobiliara specifica, intr-0 anumita perioada de timp. Existenta ofertei

pentru un anumit tip de proprietate imobiliara, la un anumit moment, un anumit pret si un anumit loc, indica

gradul de raritate a acestui tip de proprietate imobiliara,

Analiza s-a axat pe analiza datelor obtinute prin inspectarea zonei, discutil cu agenti imobiliari, dar si prin

consultarea site-urilor de specialitate.

Zona strazii Milcov este o zona mixta: rezidentiala de blocuri de locuinte si comerciala.

S-au identificat urmatoarele oferte cu proprietati simlare in zona subiectului:

1. Teren intravilan, Bacau, str. Milcov, $ = 390 mp, toate utilitatile. Oferta: 120 euro/mp. (Sursa informatii:
Agentie imobiliara Adimax, Bacau, str. Mioritei, nr. 68, tel. 0234-51 8060, 0234-516045)

2. Teren intravilan, Bacau, str. Alecu Russo, S = 650 mp, toate utilitatile. Oferta: 150 euro/mp. (Sursa
informatii: Agentie imobiliara Adimax, Bacau, str. Mioritei, nr. 68, tel. 0234-518060, 0234-516045)

3. Teren intravilan, Bacau, str. Alecu Russo, $ = 230 mp, toate utilitatile. Oferta: 80 euro/mp. (Sursa
informatii: Agentie imobiliara Adimax, Bacau, str. Mioritei, nr. 68, tel. 0234-518060, 0234-516045)

Este o zona populata, cu un grad de ocupare a terenurilor construibile de peste 80%. Din consultarea

anunturilor publicitare privind spatii rezidentiale din aceasta zona se observa ca ofertele de vanzare variaza

intre 50 = 150 euro/mp.

2.6.4. Echilibrul pietii

Prin analiza cererii si ofertei se constata ca cererea pentru cumparare de terenuri isi continua declinul pe
fondul crizei financiare care a afectat si municipiul Bacau, precum si a lipsei creditarii bancare.

Din analiza pietei rezulta ca terenurile in zona proprietatii evaluate au valori de vanzare de 50 + 150 euroimp.
Ca urmare a scaderii cererii pentru proprietati imobiliare si implicit a cererii pentru terenuri intravilane, valoarea
acestora a fost in stagnare sau chiar usoara scadere in perioada anterioara si se estimeaza aceeasi tendinta
in perioada imediar urmatoare.

In aceste conditii, putem spune ca piata proprietatilor rezidentiale este o piata in declin, o piata a
cumparatorilor.

CAPITOLUL 3. ANALIZA DATELOR S! CONCLUZIILE

3.1. Cea mai buna utilizare

Conceptul de “cea mai buna utilizare” (CMBU) este un concept de piata. Prin analiza CMBU a proprietatii
imobiliare evaluate se poate identifica utilizarea cea mai competitiva si profitabila.

in conformitate cu Standardele Grupului European al Evaluatorilor de active, CMBU este definitaca :
"Utilizarea cea mai probabila a unei proprietati, posibila din punct de vedere fizic, permisibila din punct de
vedere legal, fezabila financiar, justificata corespunzator si din care rezulta cea mai mare valoare a proprietatii
supuse evaluarii.”

Analiza CMBU trebuie realizata atat pentru terenul considerat liber, cat si pentru proprietatea construita, asa
cum se afla ea la data evaluarii,

In momentul de fata, destinatia proprietatii evaluate este de garaj, care poate fi inchiriat cu o chirie unitara de
2 &mplluna.

Pentru schimbarea destinatiei in spatiu de depozitare, ar fi necesar un cost de conversie de 150 euro/mp, iar
chiria ar fi tot 2,50 €/mp/luna.

Rata de capitalizare in ambele cazuri este de 5,5% (vezi Anexa).

Explicatit UM, Gara) Spatiu depozitare
Chiriertanara euro/mp 2,00 250
,/ Suprafaia jnchiriata mp 17,85 17,85
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Grad de ocupare % 85,00% 85,00%
Venit brut potential euro 364,14 45518
Cheltuiell afarente euro 72,83 72,83
Venit net poatential euro 291,31 382,35
Rata de capitalizare % 5,50% 5,50%
Valoare capitalizata euro 5,296,568 6.951,76
Cost reconversie euro 0,00 2.677,50
Valoare propristate euro 5.295,00 4,275,00

Din datele de mai sus, rezulta ca cea mai buna utilizare a terenului construit este de garaj. In concluzie, cea
mai buna utilizare a proprietatii evaluate este cea existenta.

ESTIMAREA RATEI DE CAPITALIZARE

In vederea estimarii ratei de capitalizare pentru proprietati imobiliare s-au folosit trei imobile similare cu cea
evaluata, cu urmatoarele caracteristici;

COMPARABILA 1 - Spatiu comercial in Bacau, zona Piata Sud, la parter de bloc, cu suprafata 193,00 mp,
dotat cu toate utilitatile, cu finisaje superioare. Proprietatea este la oferta de vanzare pentru suma de 241,250
euro (1.250 euro/mp A.). Tarif chirie bruta lunara 7,50 €/mp AJluna. Informatia este credibila, fiind preluata de
pe site-ul www.prohouse.ro.

COMPARABILA 2 - Spatiu comercial in Bacau, str. 9 Mai, zona Peco Mol, parter si etaj de bloc, cu suprafata
170,00 mp, dotat utilitati partiale (fara gaz metan), cu finisaje obisnuite. Proprietatea este la oferta de vanzare
pentru suma de 280.500 euro (1.650 euro/mp A.). Tarif chirie bruta lunara 9,50 €mp AJluna. Informatia este
credibila, fiind preluata de pe site-ul www.prohouse.ro.

COMPARABILA 3 - Spatiu comercial in Bacau, str. Carpati, zona Piata Sud, la parter de bloc, cu suprafata
205,00 mp, dotat cu toate utilitatile, cu finisaje superioare. Proprietatea este la oferta de vanzare pentru suma
de 256.250 euro (1.250 euro/mp A.). Tarif chirie bruta lunara 7,50 €mp Adluna. Informatia este credibila, fiind
preluata de pe site-ul www. prohouse.ro.

Avand in vedere conditiile pietei precum si dorinta cumparatorului de recuperare rapida a investitiei, apreciem
rata de capitalizare in valoare de 5,50%.

Desfasurarea calculului este prezentata in Anexa la raport,

3.2, Modul de abordare a valorii

In vederea estimarii valorii terenului s-au utilizat doua abordari, respectiv:
- abordarea pe baza de venit — metoda capitalizarea rentel / redeventei;
- abordarea pe baza comparatiei de piata — metoda comparatiei de piata.

3.2.1. Metoda capitalizarii rentei / redeventei

Primul pas in estimarea valorii dreptului de utilizare a terenului este modalitatea de stabilire a redeventei
minime de catre concedent. Astfel, conform art. 14 din Legea 50/191, “limita minima a preturlui concesiunii se
stabileste, dupa caz, prin hotararea Consiliului Judetean, a Consiliului General al Municipiului Bucuresti sau a
Consiliului Local, astfel incat sa se asigure recuperarea in 26 de ani a pretului de vanzare a terenului, in
conditiile de piata, la care se adauga costul lucrarilor de infrastructura aferente”.

Estimarea redeventei minime s-a realizat prin aplicarea prevederilor Hotararii Consiliului Local al Mun. Bacau
nr. 309/30.10.2006 privind aprobarea Fisei de calcul a taxei minime anuale de concesionare ~ potrivit Legii nr,
50/1991, cu modificarile si completarile ulterioare.

Evaluarea terenurilor prin aceasta metoda se face prin actualizarea redeventei pe durata unui contract de
concesiune, respectiv 25 de ani (potentialul cumparator va fi dispus sa plateasca numai contravaloarea
actualizata a veniturilor incasabile in viitor).

Valoarea terenului se poate estima pe baza urmatoarei relatii de calcul:
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V - valoarea terenului;

R - redeventa anuala;

a - rata de actualizare;

n = numarul de ani a contractului de concesiune

. 1
Termenul Z W este de fapt factorul de capitalizare a venitului (f), respectiv factorul valorii
i=1
actualizate a unui flux de veniturl constante periodice viitoare. Tratand formula factorului de capitalizare ca o

progresie geometrica, aceasta formula se poate rescrie astfel:

g1
5 (1 +a)°

T4 1+ a)! a

Astfel, realtia de calcul a valoril terenului se poate rescrie astfel:

1

T
V = Rx (1 + a)
a

in vederea estimarii dreptului de folosinta a terenului se pargurg urmatoarele etape:

» estimarea pe baza prevederilor HCL 309/2006 a redeventei minime pentru fiecare teren in parte;;

» estimarea ratei de actualizare (a) in functie de riscurile percepute (utilizarea terenului, durata contractului,
ete);
determinarea prin metode matematice a factorului de capitalizare pe durata contractului;

+ estimarea valorii terenului pe baza formulei V=R x F.

3.2,2, Metoda comparatiei de piata

Pentru estimarea valorii terenurilor ce fac obiectul prezentului raport s-a utilizat abordarea prin comparatia
directa a vanzarilor. Premiza majora a abordarii prin comparatie directa este aceea ca valoarea de piata a
unei proprietati imobiliare este in relatie directa cu preturile unor proprietati competitive si comparabile.

In cazul de fata, ca tehnica de comparare, se va utiliza 0 metoda calitativa si anume — analiza comparatiilor
relative. Aceasta se bazeaza pe studiul relatiilor indicate de datele pietei, fara a recurge la cuantificare. Pentru
a aplica aceasta tehnica, evaluatoru! analizeaza, compara si ajusteaza oferte si tranzactii pentru loturi similare
in scopul determinarit caracteristicilor inferioare, superioare sau egale fata de cele ale proprietatii subiect.

In analiza au fost utilizate proprietati comparabile, situate in vecinatatea terenului supus evaluarii.

COMPARABILA 1: Teren intravilan, situat in Bacau, str. Milcov, in suprafata de 390,00 mp, cu acces din
strada Milcov, cu o forma regulata, construibil 100%, categoria de folosinta curti - constructii, toate utilitatile,
este la vanzare la data evaluarii cu 120,00 euro/mp. Informatia este credibila fiind preluata de la agentia
imobiliara care detine oferta.
COMPARABILA 2: Teren intravilan, situat in Bacau, str. Alecu Russo, in suprafata de 650,00 mp, cu acces
din strada Alecu Russo, cu o forma regulata, construibil 100%, categoria de folosinta curti — constructii, toate
utilitatile, este la vanzare la data evaluarii cu 150,00 euro/mp. Informatia este credibila fiind preluata de la
agentia imobiliara care detine oferta.
COMPARABILA 3: Teren intravilan, situat in Bacau, str. Alecu Russo, in suprafata de 230,00 mp, cu acces
din strada Alecu Russo, cu o forma regulata, construibil 100%, categoria de folosinta curti — constructii, toate
utilitatile, esa.la vanzare la data evaluaril cu 80,00 euro/mp. Informatia este credibila fiind preluata de la
agentigiffiobiliara care detine oferta.
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S.C. SIERRA QUADRANTY CONSULTING GRUP S.A.

RAPORT EVALUARE
TEREN INTRAVILAN_BACAU, STR. ALECU RUSSO, NR. 48_GARAJ 571

Explicitarea corectiilor:
1. Avand in vedere ca tranzactille nu sunt efectuate, acestea fiind oferte de vanzare, valoarea proprietatilor

s-a corectat in functie de evolutiile inregistrate pe piata imobiliara;

2. In functie de localizarea terenurilor pretul unitar sufera modificari semnificative. Astfel, in urma analizei
evolutiei pietei imobiliare, diferenta de localizare dintre locatiile comparabile si subiect a fost corectata cu +
5% + 35%;

3. Diferenta de suprafata a terenului afecteaza si valoarea proprietatii. Analizand piata imobiliara s-a
constatat ca o diferenta de suprafata de + 100 mp afecteaza pretul unitar cu & 2 euro/mp.

4. Faptul ca terenul este ocupat de o constructie afecteaza valoare proprietatii cu + 5%,

Desfasurarea calculului pentru fiecare parcela este prezentata in Anexa la raport.

CAP. lll ESTIMAREA VALORII FINALE

In urma aplicarii metodei de evaluare utilizate si a analizei rezultatelor obtinute, Evaluatorul propune ca
valoare de piata a lotului de teren ce face obiectul evaluarii, la data de 05.09.2012, valoarea degajata de
metoda comparatiei de piata, respectiv

Vieren LAN 1) ecu Russo, nr. 48, nr, cadastral 8969 571.= 7.550 lei

VIeren INTRAVILAN_ BACAU. sir, Alocu Ruaso, or. 43. nr. cadastral 69651, GA 1.= 1.680 euro

Nota 1: Valoarea de mai sus nu contine TVA
Nota 2: Valoarea propusa este valabila astazi 05.09.2012, urmand a fi corectata ori de cate ori piata o cere,

Evaluatorul considera ca valoarea de mai sus este realista si poate constitui drept baza in vederea

retrocedarii, sub rezerva limitelor mentionate.
™

‘\m
x,_ /h
EXPERT EVALUATER EXPERT EVALUATOR
ing. TODICA EUGEN Ec. DORIN ARBANAS — MOCANU

S.C. SIERRA QUADRANT CONSULTING GRUP S.A. Bacau certifica obiectivitatea rezultatelor evaluarii
precum si lipsa intereselor personale in legatura cu proprietatea evaluata, marimea onorariului incasat nu a
depins sub nici o forma de valoarea estimata.
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PLAN DE AMPLASAMENST SIIE&LMTARE A IMOBILULUI
cara 1.

+

Nr. cadastral Suprafata masuretn (mp) Adresa imobilului
L 4% 21,00 mp Bacau, str. Alecu Russo, nr. 48 (garaj or. 571), jud. Bacan
| Corten Funcisranr. | | uar | macau gy Bl / J
W R
. o Wi oll
Sigtem de profectie STEREOQ '70 — < LA ks
r R
M. | Coordonmeptdacosns | Lengim T P /)/ / ! L C
Pet X [m) ¥ (m] n | g o]
3| S6a834.033 | 647135928 6250 Q/t(
2| 552832500 647141961 3362 L j !
1| 36283545 | 647142839 6250 [ =
4| se313m| samizesos|  3ze P V
P

. 5=21.00mp P=19224m |
Supmfahmhmsumn-n:ﬂ mp

Suprafata din ect = 2480 mp

Hitpyy,
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e,

frigd

o :'\'_‘;“eme m-r:_:‘g
s Exeéﬂtght,
CSEATIMizgy Fonstntin
[BEmnatura si stanipfe

AUTORIZAZE /A
Seria RO-R0-F i
i Q023810 2070

()

Semmawmm of damn \T%" (INEA CONSTANTIN S.:‘:? /
Stemplln BCP! ® ;.
. Rl C\
\\i?iﬁ ORY t\‘f'/_,—
Data: 082012
f A. Date referitoare ia teren
paresln | holama | Svprafhia (mp) ipx::n "'"m“ﬁii; Mentiuni
1 cc 21,00 mp Intravilan - domeniu privat al municipiului Bacau
TOTAL 21.00 mp
: B. Date referitoare la constructii
Cod Suprafata construita Valoarea de L
COnStr. 1a sol {mp) impozitare (lei) Mentiuni
Cl 21,00 mp 6150 lei Cargj nr. 571 - construit in anul 1998
TOTAL 21,00 mp 6150 lei
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RAPORT DE EVALUARE
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PRIMARIA MUNICIPIULUI BACAU
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S.C. SIERRA QUADRANT CONSULTING GRUP S.A.

RAPORT EVALUARE
TEREN INTRAVILAN_BACAU, STR. CARPATI, NR. 13

Catre,
S.C. SAM IMPEX S.R.L.

Va transmitem anexat raportul de evaluare detaliat al terenului intravilan, in suprafata de 12.00 mp, amplasat
in Bacau, str. Carpati, nr. 13.

Scopul evaluarii este estimarea valorii terenului, la data de 17.10.2012, in vederea retrocedaril unui teren ce
nu poate fi pusa in posesia vechiului proprietar pe vechiul amplasament, situatia urbanistica actuala
nepermitand acest lucru, in conformitate cu prevederile legale.

Data de referinta pentru care sunt valabile toate calculele, analizele si estimarile efectuate este 17.10.2012.
Valoarea este raportata in lei, in conditiile unei plati integrale cash.

A fost supus evaluarii dreptul de propristate integral al Primariei mun. Bacau asupra proprietatii. Dreptul de
proprietate evaluat este desprins din documentatiile puse la dispozitie de Beneficiar (fara a se face
investigatii/verificari suplimentare, fiind vorba despre o lucrare efectuata la comanda destinatarului). El este
considerat integral si nerestrictiv.

In urma inspectiei pe teren si a investigatiilor realizate, Evaluatorul a identificat amplasamentului {cu sprijinul
Beneficiarului) si utilitatile existente. Locatia terenului ce face obiectul prezentei lucrari a fost indicata de catre
Beneficiarul raportului.

In baza calculelor efectuate, a ipotezelor si a conditiilor limitative, valoarea estimata a proprietatilor la data de
17.10.2012, este de:

Vrgren nTraviLan Bacay str, carpat or, 13 = 5.800 lei
Vreren nTRavitAN BACAU, str. cARPATI nr.13.5.1.260 euro

Nota 1: Valoarea de mai sus nu contine TVA
Nota 2: Valoarea propusa este valabila astazi 17.10.2012, urmand a fi corectate ori de cate ori piata o cere.

SIERRA QUADRANT CONSULTING GRUR S.A, BACAU
MEMBRU CORPQR/

DIRECTOR EXE v
EXPERT EVALUATOR
Ing. Eugen C. Todica




S.C. SIERRA QUADRANT CONSULTING GRUP S.A.

RAPORT EVALUARE
TEREN INTRAVILAN_BACAU, STR. CARPATI, NR. 13

CERTIFICAREA VALORII

S.C. SIERRA QUADRANT CONSULTING GRUP S.A. Bacau prin Expert evaluator ing. Eugen C. Todica in
calitate de Director Executiv, declar ca evaluarea a fost facuta in concordanta cu Standardele Internationale
de Evaluare {IVS) si confirma ca:

* prezentarea faptelor din raport sunt corecte si reflecta cele mai pertinente cunostinte ale evaluatorului.
® analizele si concluziile sunt limitate numai la ipotezele si conditiile prezentate in acest raport.

* evaluatorul nu a avut nici un interes asupra proprietatii evaluate.

» evaluarea a fost efectuata in conformitate cu Codul etic si cu Standardele Internationale de Evaluare.

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

® onorariul evaluatorului nu este conditionat de nici un aspect al raportului,

¢ evaluatorul indeplineste cerintele adecvate, de calificare profesionala.

» evaluatorul are experienta in ceea ce priveste localizarea si categoria de proprietate ce este evaluata.
¢ evaluatorul a efectuat o inspectie personala a proprietatii

* nici 0 persoana, cu exceptia celor specificate in raport, nu a acordat asistenta profesionala in elaborarea
raportului,

*  nici realizarea evaluarii si nici remunerarea nu depind de valoarea raportata.

DIRECTOR EXECU
EXPERT EVALBATOR
Ing. Eugen C. To
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CAPITOLUL 1. PREMISELE EVALUARII

1.1. Obiectul evaluarii

Obiectul lucrarii il constituie un lot de teren in suprafata de 12.00 mp, amplasat in Bacau, str. Carpati, nr. 13,
ce este propus spre retrocedare catre DI. Cucu loan in schimbul unei suprafete de teren ce nu poate fi pusa in
posesia sa pe vechiul amplasament.

1.2, Scopul evaluarii

Scopul evaluarii este estimarea valorii terenului, la data de 17.10.2012, in vederea retrocedarii unui teren ce
nu poate fi pusa in posesia vechiului proprietar pe vechiul amplasament, situatia urbanistica actuala
nepermitand acest lucru, in conformitate cu prevederile legale.

1.3. Definirea valorii si data estimanril

Evaluarea este un proces de estimare a valorii unei proprietati la un moment dat.

Valoarea reflecta rezultatu! unor aprecieri facute pe baza mai multor criterii de comparatie, ea exprimand de

fapt valoarea de Intrebuintare si cea de schimb in contextul general al pietei.

In abordarea evaluarii, evaluatorul are in vedere urmatoarea definitie:

* VALOAREA DE PIATA (conform Standardelor Internationale de Evaluare - IVS) este suma estimata,
pentru care o proprietatea va fi schimbata, la data evaluarii, intre un vanzator hotarat si un cumparator
decis, intr-o tranzactie cu pret determinat obiectiv, dupa o activitate de marketing corespunzatoare, in care
partile implicate au actionat in cunostinta de cauza, prudent si fara constrangere.

Data estimarii valorii este 17.10.2012.

1.4. Modut de exprimare a valorii

Valoarea este raportata in lei, in conditiile unei plati integrale cash.,
Pentru elementele de calcul ce au la baza estimari in valuta, s-a utilizat cursul valutar BNR, valabil la data de
17.10.2012, respectiv: 1 EURO = 4,5742 lei.

1.5. Drepturile de proprietate evaluate

A fost supus evaluarii dreptul de proprietate integral al Primariei mun. Bacau asupra proprietatii. Dreptul de
proprietate evaluat este desprins din documentatiile puse la dispozite de Beneficiar (fara a se face
investigatiifverificari suplimentare, fiind vorba despre o lucrare efectuata la comanda Beneficiarului). El este
considerat integral si nerestrictiv.

1.6. Ipoteze si cond!tii limitative

Prezentul raport a fost elaborat in urmatoarele ipoteze si conditii limitative:

» Zevaluarea s-a efectuat pe baza documentelor fumizate de catre beneficiarul lucrarii, acestea au fost
presupuse a fi autentice; evaluatorul nu-si asuma nici o responsabilitate privind descrierea situatiei juridice
sau a titlurilor de proprietate. Titlul de proprietate se presupune valabil si tranzactionabil daca nu se
specifica altfel;

» informatiile solicitate si luate in considerare de catre evaluator sunt considerate a fi autentice, fara ca
aceslea sa ofere o garantie asupra preciziei lor;

* evaluatorul a obtinut informatii, estimari si opinii, ce au fost evidentiate in raportul de evaluare, de la surse
considerate credibile fara a-si asuma nici o responsabilitate in privinta corectitudinii lor;
proprietatea este evaluata ca fiind libera de sarcini deoarece nu s-a specificat altfel;
se presupune ca proprietatea este detinuta cu responsabilitate si ca se aplica un management competent
al acestora;

¢ se presupune ca terenul nu este strabatut de retele de utilitati, find construibil 100%;
datele referitoare la dimensiuni si suprafete au fost extrase din schitele puse la dispozitie de catre
Beneficiarul lucrarii;

* Se presupune ca proprietatea este in concordanta cu toate reglementarile locale sl republicane privind
mediul inconjurator, reglementarile si restrictiile urbanistice, cu exceptia neconcordantelor ce ar fi expuse in
prezentul raport;

* Se presupune ca toate autorizatiile, certificatele de functionare sau alte documente necesare functionarii
sunt sau pot fi obtinute pentru oricare dintre utilizarile luate in considerare in prezentul raport;
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* se presupune ca utilizarea proprietatii corespunde granitelor si nu exista nici o servitute in afara celor
descrise in raport;

* nhu se detin informatii cu privire la existenta unor materiale periculoase in cadrul proprietatii evaluate;
Evaluatorul nu are calitatea, calificarea sl nici obligatia de a depista astfel de substante;

» estimarea valorilor din acest raport a avut in vedere proprietatea in intregime si orice divizare in elemente
sau drepturi partiale va anula aceasta evaluare;
previziunile sau estimarile continute in raport s-au facut in conditiile actuale ale pietii;
evaluatorul, prin natura evaluarii, nu va fi solicitat sa ofere consultanta ultericara sau sa depuna marturie in
instanta in legatura cu proprietatea evaluata, decat daca au fost facute initial aranjamente in aceasta
privinta;

= prezentul raport de evaluare nu poate fi inclus in nici un document si nu poate fi publicat sub nici o forma,
fara aprobarea scrisa a evaluatorului;

* acest raport de evaluare este confidential atat pentru client cat si pentru evaluator si este valabil numai
pentru scopul mentionat in cadrul capitolului si evaluatorul nu-si asuma nici o responsabilitate daca acesta
este transmis altei persoane, fie pentru scopul declarat, sau pentru oricare alt scop;

* previziunile, proiectiile si estimarile continute aici se bazeaza pe conditiile curente de pe piata, pe factorii
cererii si ai ofertei anticipate pe termen scurt si pe o economie stabila in timp. Aceste previziuni sunt, prin
urmare, supuse schimbarii conditiilor viitoare.

1.7. Sfera evaluarii

Avand in vedere scopul evaluarii, respectiv “estimarea valorii terenului, fa data de 1 7.10.2012, in vederea

retrocedarii unui teren ce nu poate fi pusa in posesia vechiului proprietar pe vechiul amplasament, situatia

urbanistica actuala nepermitand acest lucru, in conformitate cu prevederile legale™, Evaluatorul a utilizat
urmatoarele informatii culese de pe piata imobiliara locala:

* informatii despre proprietati similare care sunt in curs de tranzactionare obtinute de la Agentia Imobiliara
ADIMAX Bacau str. Mioritei nr. 68, telf./fax 0234516045 persoana de contact Adina Neagu nr.
0723505533. Informatiile se considera cu un grad relativ mare de realism.

* Evaluatorul a analizat oferta si cererea de proprietati similare in zona si in imprejurimi si gradul de
vandabilitate al zonei,

CAPITOLUL 2. PREZENTAREA DATELOR

2.1. Identificarea proprietatii, descriere juridica

Terenul evaluat este in proprietatea Primariei Bacau fiind propus spre retrocedare, in schimbul unui teren ce
nu poate fi pus in posesie pe vechiul amplasament.

Beneficiarul lucrarii a prezentat urmatoarele acte:

* contract de concesionare nr. 3560/30.01.2003;

e documentatie cadastrala nr. 7612.

Prin mentionarea documentelor anteriore, Evaluatorul nu certifica corectitudinea din punct de vedere legal a
acestuia si nici dreptul de proprietate deplin, considerat ca ipoteza de lucru in prezenta lucrare,

2.2, Tipu! proprietatii; definlrea pietii

Proprietatea evaluata este un teren intravilan, amplasat in zona mediana a mun. Bacau. Plata specifica este
cea a terenurilor intravilane, potential construibile. Zona de delimitare geografica a subpietei este reprezentata
de zona Pietei Sud a mun, Bacau.

In urma analizei proprietatii imobiliare, a amplasamentului acesteaia si a utilitatilor de care dispune, se poate
desprinde concluzia ca aceasta dispune de o flexibilitate redusa a utilizarilor decarece terenul propus de catre
Primaria mun. Bacau spre retrocedare are o suprafeta foarte mica, lipita de o alta constructie, utilizarea
potentiala a acestuia fiind fie de spatiu verde fie de extinderea locuintelor / spatiilor comerciale adiacente
(balcoane, extindere spatii comerciale).

La data evaluarii, piata imobiliara nationala inregistreaza un trend negativ, ca urmare a crizei economice ce se
manifesta atat la nivel international cat si la nivel national. In urma acestor aspecte negative, preturile
terenurilor / imobilelor au scazut foarte mult, ajungand la nivelul celor inregistrate in urma cu 3 + 4 ani, fiind
posibil ca tendinta de scadere sa continue. Aceasta diminuare a preturilor pe piata imobiliara se datoreaza in
primul rand dezechilibrului aparut, respectiv prin devansarea cererei de catre oferta, mai ales pe fondul lipsei
de lichlditati pe piata ca urmare a inaspririi conditiilor de creditare
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2.3. Aspecte economico - sociale

Municipiul Bacau in care se afla proprietatea evaluata este resedinta de judet, oras industrial, aflat in plina
dezvoltare mai ales dupa 1989, cand a inceput sa se dezvolte si proprietatea privata.

Din punct de vedere economic in Bacau functioneaza societati cu profil industrial de interes national si chiar
mai mult, cum sunt societatea de constructii si reparatii avioane AEROSTAR, societatea de constructii masini
unelte WMW, societati de prelucrare a lemnului, un mare numar de societati de productie textila si confectii,
societati din industria alimentara, etc; toate societatile amintite sunt privatizate, iar in Bacau s-au dezvoltat
multe alte afaceri particulare ale unor societati cu capital atat romanesc, cat si strain.

Municipiul Bacau beneficiaza de o infrastructura bine dezvoltata, dupa cum urmeaza :

» este strabatut de drumurile europene E85 si ES7 - artere de circulatie europeana si nationala ;

» feroviar, Bacaul reprezinta un important nod de cale ferata;

* legaturile aeriene sunt realizate prin intermediul aeroportului international.

In cadrul municipiului Bacau actioneaza o retea de banci comerciale foarte dezvoltata (BCR, BRD,
BANCPOST, BANCA TRANSILVANIA, ROMEXTERA, ITALO ROMENA, UNICREDIT - TIRIAC, BANCA
ROMANEASCA, EXIMBANK, INGBANK, CARPATICA, etc.)

Populatia municipiului Bacau, dupa datele statistice publicate la finele anului 2007, este de 175.500 locuitori.

In perioada dupa schimbarea economieiei totalitariste si trecerea la economia de piata, mediul de afaceri
bacauan a inregistrat in medie un trend ascendent, care a contribuit la cresterea interesului oamenilor de
afaceri, pentru a investi in aceasta zona. Efectul asupra pietii imobiliare a fost acela ca subpiata constructii,
afaceri, comert, in special spatiile comerciale si in principal locuintele si terenurile libere au inregistrat o
dinamica ascendenta, cu efect asupra pietei imobiliare. Odata cu aparitia primelor semne ale crizei financiare
instituite la nivel mondial la sfarsitul anului 2008, piata imobiliara nationala a intrat intr-o perioada de stagnare
si chiar au aparut dezechilibre majore intre cerere si oferta, in sensul ca interesul investitorilor a scazut pentru
achizitii de proprietati imobiliare, ca urmare a lipsei de lichiditati pe piata coroborat cu inasprirea conditiilor de
creditare de catre banci.

2.4. Informatii despre zona si amplasament

Teren ce face obiectul evaluarii este amplasat in zona mediana a mun. Bacau, in vecinatatea Pietei Sud a
mun. Bacau, pe partea dreapta in directia de mers spre Politia municipala. Terenul este liber.

Accesul la proprietate se face direct din str. Carpati, strada cu un sistem rutier din asfalt cu o banda de mers
pe sens. Traficul pietonal este ridicat, dar si cel rutier este crescut, zona fiind preponderent cu caracter
rezidential si comercial, respectiv blocuri de locuinte si spati comerciale. Nu sunt surse de neplaceri in
imediata apropiere, cu exceptia disconfortului fonic produs de mijloacele de transport.

Utilitatile zonei / amplasamentului;

retea de apa;

retea de canalizare;,

retea de energie electrica;

retea de gaze naturale;

telefonie fixa si mobila.

2.5. Descrlerea terenulul - numar cadastral 7612

Terenul, cu o suprafata de 12.00 mp, propus de Primarie pentru retrocedare are o forma dreptunghiulara, cu
laturile mari orientate aproximativ paralel cu axa nord - sud. Terenul este pozitionat paralel cu strada Carpati,
avand acces din str. Carpati. Categoria de folosinta a acestuia este curti ~ constructii. La data evaluarii, acest
teren este liber. Terenul dispune de toate utilitatile.

Vecinatati:
* la nord: proprietate Consiliul Local Bacau;
e la sud: proprietate Consiliul Local Bacau
¢ laest: proprietate privata
* |a vest proprietate Consiliul Local Bacau
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2.6. Analiza pietel imobiliare
2.6.1. Fapte curente

Anzliza pietei este procesul de identificare si studiere a pietei unui anumit bun sau serviciu si constituie baza
pentru a determina cea mai buna utilizare a unei proprietati. O proprietate existenta sau propusa pentru o
anumita utilizare poate fi analizata in functie de criteriile fezabilitatii financiare si productivitatii maxime numai
dupa ce s-a demonstrat ca exista o conformare corespunzatoare pe plata pentru existenta acelei utilizari.
Valoarea de piata a unei proprietati este in mare masura dependenta de pozitia sa competitiva pe piata.
La data evaluarii, piata proprietatilor imobiliare de tip teren intravilan este in scadere usoara, din cauza crizei
economice care a afectat semnificativ si municipiul Bacau, generand urmatoarele fenomene:
s scaderea puterii de cumparare a populatiei ca urmare a masurilor guvernamentale, care conduce si la
scaderea vanzarilor proprietatilor imobiliare;
» creslerea fiscalitatii, masura guvernamentala ce descurajeaza spiritul intreprinzator si conduce la
falimentarea agentilor economici;
intarzierea platilor guvernamentale pentru servicii executate, catre intreprinzatorii privati;
* politica bancilor de crestere a dobanzilor si a innaspririi conditiilor de acordare a creditelor.

2.6.2. Analiza cererii solvabile

Analiza cererii s-a bazat pe recunoasterea utilizatorilor potentiali. Cererea pentru terenuri intravilane este
asigurata de persoane fizice si juridice, cu venituri medii si mari.

Cele mai solicitate sunt terenurile cu suprafete cuprinse intre 350 + 800 mp.

Elementele constitutive ale cererii — puterea de cumparare, disponibilitatea creditului si dorinta de cumparare
— Nu se regasesc simultan, la data evaluarii pentru proprietatile analizate.

Parametrii decisivi in previzionarea cererii il reprezinta: puterea de cumparare a populatiei (care a condus la
reducerea consumului din cauza diminuarii numarului de locuri de munca si a salariilor), scazuta la data
evaluarii datorita conjuncturii economice nefavorabile (reducerea cu 25% a salariilor bugetarilor in octombrie
2010), dar si blocajul creditelor bancare, fiscalitatea crescuta ce descurajeaza initiativa privata, precum si
riscul de faliment provacat de intarzierea platilor guvernamentale catre intreprinzatorii privati mari.

Pe site-urile de specialitate au fost gasite anunturi cu cereri de cumparare de proprietati similare, insa acestea
sunt mult sub piata, prin aceste anunturi urmarindu-se subestimari ale valerii de piata si incercari clare de
specula.

Ca urmare a crizei economice si a inaspriril conditilor de accesare a creditelor de la banci, a scaderii puterii
de cumparare a populatiei din municipiul Bacau, dupa anul 2008 cererea a fost in scadere, iar preturile de
vanzare, tarifele de inchiriere si gradul de ocupare au inregistrat acelasi trend negativ.

Evaluatorul considera ca cererea se va revigora incepand cu anul 2013 + 2014, cand se asteapta depasirea
perioadei de criza si relansarea economiei romanesti.

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

2.6.3. Oferta competitiva

Oferta reprezinta cantitatea dintr-un tip de proprietate imobiliara care este disponibila pentru vanzare sifsau
inchiriere la diferite preturi, pe o piata imobiliara specifica, intr-o anumita perioada de timp. Existenta ofertei
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pentru un anumit tip de proprietate imobiliara, la un anumit moment, un anumit pret si un anumit loc, indica

gradul de raritate a acestui tip de proprietate imobiliara.

Analiza s-a axat pe analiza datelor obtinute prin inspectarea zonei, discutii cu agenti imobiliari, dar si prin

consultarea site-urilor de specialitate.

Zona strazii Carpati este o zona mixta: rezidentiala de blocuri de locuinte sl comerciala.

S-au identificat urmatoarele oferte cu proprietati simlare in zona subiectului;

1. Teren intravilan, Bacau, str. Comisa, nr. 18, S = 600 mp, toate utilitatile. Oferta: 200 euro/mp. (Sursa
informatii: Agentie imobiliara Adimax, Bacau, str. Mioritei, nr. 68, tel. 0234-518060, 0234-516045)

2. Teren intravilan, Bacau, str. Cornisa, S = 420 mp, toate utilitatile. Oferta: 180 euro/mp. (Sursa informatii:
Agentie imobiliara Adimax, Bacau, str. Mioritei, nr. 68, tel. 0234-518060, 0234-516045)

3. Teren intravilan, Bacau, str. Cornisa, nr. 19, S = 350 mp, toate utilitatile. Oferta: 150 euro/mp. (Sursa
informatii: Agentie imobiliara Adimax, Bacau, str. Mioritei, nr. 68, tel, 0234-5180860, 0234-516045)

Este o zona populata, cu un grad de ocupare a terenurilor construibile de peste 80%. Din consultarea

anunturilor publicitare privind spatii rezidentiale din aceasta zona se observa ca ofertele de vanzare variaza

intre 100 + 150 euro/mp.

2.6.4. Echilibrui pietii

Prin analiza cererii si ofertei se constata ca cererea pentru cumparare de terenuri isi continua declinul pe
fondul crizei financiare care a afectat sl municipiul Bacau, precum si 2 lipsel creditarii bancare.

Din analiza pietei rezulta ca terenurile in zona proprietatii evaluate au valori de vanzare de 100 + 150 euro/mp.
Ca urmare a scaderii cererii pentru proprietati imobiliare si implicit a cererii pentru terenuri intravilane, valoarea
acestora a fost in stagnare sau chiar usoara scadere in perioada antericara si se estimeaza aceeasi tendinta
in perioada imediar urmatoare.

In aceste conditii, putem spune ca piata proprietatilor rezidentiale este o piata in declin, o piata a
cumparatorilor.

CAPITOLUL 3. ANALIZA DATELOR Si CONCLUZIILE

3.1. Cea mai buna utilizare

Conceptul de “cea mai buna utilizare” (CMBU) este un concept de piata. Prin analiza CMBU a proprietatii
imobiliare evaluate se poate identifica utilizarea cea mai competitiva si profitabila.

In conformitate cu Standardele Grupului European al Evaluatorilor de active, CMBU este definita ca
“Utilizarea cea mai probabila a unei proprietati, posibila din punct de vedere fizic, permisibila din punct de
vedere legal, fezabila financiar, justificata corespunzator si din care rezulta cea mai mare valoare a proprietatii
supuse evaluarii.”

In cazul analizei pentru determinarea celei mai bune utilizari s-a constatat ca nu este posibila realizarea unei
constructii pe acest teren deoarece acesta nu are dimensiuni care sa corespunda prevederilor legale eliberarii
unei autorizatii de constructie si nici amplasamentul nu este adecvat unei constructii independente, ci doar o
exrindere a celei existente. Acest teren poate avea ca utilizari alternative fie intregirea proprietatii alipite, fie de
trotuar,

3.2. Modu! de abordare a valorii

In vederea estimarii valorii terenului s-au utilizat doua abordari, respectiv:
- abordarea pe baza de venit — metoda capitalizarea rentei / redeventei;
- abordarea pe baza comparatiei de piata - metoda comparatiei de piata.

3.21. Metoda capitalizarii rentei / redeventei

Primul pas in estimarea valorii dreptului de utilizare a terenului este modalitatea de stabilire a redeventei
minime de catre concedent. Astfel, conform art. 14 din Legea 50/191, “limita minima a preturlui concesiunii se
stabileste, dupa cagz, prin hotararea Consiliului Judetean, a Consiliului General al Municipiutui Bucuresti sau a
Consiliului Local, astfe! incat sa se asigure recuperarea in 25 de ani a pretului de vanzare a terenului, in
conditiile de piata, la care se adauga costul lucrarilor de infrastructura aferente”.

Estimarea redeventei minime s-a realizat prin aplicarea prevederilor Hotararii Consiliului Local al Mun. Bacau
nr. 308/30.10.2006 privind aprobarea Fisei de calcul a taxei minime anuale de concesionare — potrivit Legii nr.
50/1991, cu modificarile si completarile ulterioare.
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Evaluarea terenurilor prin aceasta metoda se face prin actualizarea redeventei pe durata unui contract de
concesiune, respectiv 25 de ani (potentialul cumparator va fi dispus sa plateasca numai contravaloarea
actualizata a veniturilor incasabile in viitor).

Valoarea terenului se poate estima pe baza urmatoarei relatii de calcul:

v=y R
= A v ,unde:
= (1 +a)'
V - valoarea terenului;
R - redeventa anuala;
a - rata de actualizare;
n = numarul de ani a contractului de concesiune

3 1

Termenul Z (,]—_I_a‘)T este de fapt factorul de capitalizare a venitului (f), respectiv factorul valorii
=1

actualizate a unui flux de venituri constante periodice viitoare. Tratand formula factorului de capitalizare ca o

progresie geometrica, aceasta formula se poate rescrie astfel:

1.1
. 1 (1+a)"
f =
§1 (1 +a)' a
Astfel, realtia de calcul a valorii terenului se poate rescrie astfel:
1.1
V = Rx (1+a)"

a
In vederea estimarii dreptului de folosinta a terenului se pargurg urmatoarele etape:
» estimarea pe baza prevederilor HCL 309/2006 a redeventei minime pentru fiecare teren in parte;;
* estimarea ratei de actualizare (a} in functie de riscurile percepute {utilizarea terenului, durata contractului,
etc),
determinarea prin metode matematice a factorului de capitalizare pe durata contractului;
estimarea valorii terenului pe baza formulei V=R x F.

3.2.2. Metoda comparatiei de plata

Pentru estimarea valorii terenurilor ce fac obiectul prezentului raport s-a utilizat abordarea prin comparatia
directa a vanzarilor. Premiza majora a abordarii prin comparatie directa este aceea ca valoarea de piata a
unei proprietati imobiliare este in relatie directa cu preturile unor proprietati competitive si comparabile.

In cazul de fata, ca tehnica de comparare, se va utiliza 0 metoda calitativa si anume — analiza comparatiilor
relative. Aceasta se bazeaza pe studiul relatiilor indicate de datele pietei, fara a recurge la cuantificare. Pentru
a aplica aceasta tehnica, evaluatorul analizeaza, compara si ajusteaza oferte si tranzactii pentru loturi similare
in scopul determinarii caracteristicilor inferioare, superioare sau egale fata de cele ale proprietatii subiect.

In analiza au fost utilizate proprietati comparabile, situate in vecinatatea terenului supus evaluarii.

COMPARABILA 1: Teren intravilan, situat in Bacau, str. Cornisa, nr. 18, in suprafata de 600,00 mp, cu acces
din strada Cornisa, cu o forma regulata, construibil 100%, categoria de folosinta curti — constructii, toate
utilitatile, este la vanzare la data evaluarii cu 200,00 euro/mp. Informatia este credibila fiind preluata de la
agentia imobiliara care detine oferta.

COMPARABILA 2: Teren intravilan, situat in Bacau, str. Comisa, in suprafata de 420,00 mp, cu acces din
strada Cornisa, cu o forma regulata, construibil 100%, categoria de folosinta curti - constructii, toate utilitatile,
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este la vanzare la data evaluarii cu 180,00 euro/mp. Informatia este credibila fiind preluata de la agentia
imobiliara care detine oferta.

COMPARABILA 3: Teren intravilan, situat in Bacau, str. Cornisa, nr. 19, in suprafata de 150,00 mp, cu acces
din strada Cornisa, cu o forma regulata, construlbil 100%, categoria de folosinta curti — constructi, toate
utilitatile, este la vanzare la data evaluarii cu 150,00 euro/mp. Informatia este credibila fiind preluata de la
agentia imobiliara care detine oferta.

Explicitarea corectiilor:

1. Avand in vedere ca tranzactille nu sunt efectuate, acestea fiind oferte de vanzare, valoarea proprietatilor
s-a corectat in funclie de evolutiile inregistrate pe piata imobiliara;

2. In functie de localizarea terenurilor pretul unitar sufera modificari semnificative. Astfel, in urma analizei
evolutiei pietei imobiliare, diferenta de localizare dintre locatiile comparabile si subiect a fost corectata cu +
5% +25%;

3. Diferenta de suprafata a terenului afecteaza si valoarea proprietatii. Analizand piata imobiliara s-a
constatat ca o diferenta de suprafata de + 100 mp afecteaza pretul unitar cu £ 5 euro/mp.

Desfasurarea calculului pentru fiecare parcela este prezentata in Anexa la raport.

CAP., Ill ESTIMAREA VALORII FINALE

In urma aplicarii metodei de evaluare utilizate si a analizei rezultatelor obtinute, Evaluatorul propune ca
valoare de piata a lotului de teren ce face obiectul evaluarii, la data de 17.10.2012, valoarea degajata de
metoda comparatiei de piata, respectiv

VIEREN INTRAVILAN BACAU. str, CARPATL qr. 13 = 5.800 iei

VreRen INTRAVILAN. BACAU, str. CARPATL e 12.= 1.260 euro

Nota 1: Valoarea de mai sus nu contine TVA
Nota 2: Valoarea propusa este valabila astazi 17.10.2012, urmand a fi corectata ori de cate ori piata o cere.

Evaluatorul considera ca valoarea de mai sus este realista si poate constitui drept baza in vederea
retrocedarii, sub rezerva limitelor mentionate.

& @m;"’b:,‘;;-.\

°° IRBANAS MOCANY "6y
VASHICADORIN

Legitmatia Nr. 10283

Specialltarea:
£, EPY, EBM

a
EXPER ; R |
Ec. DORIN ARBANAS ~ MOCANU

S.C. SIERRA QUADRANT CONSULTING GRUP S.A. Bacau certifica obiectivitatea rezultatelor evaluarii
precum si lipsa intereselor personale in legatura cu proprietatea evaluata, marimea onorariului incasat nu a
depins sub nici o forma de valoarea estimata.
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S.C. SIERRA QUADRANT CONSULTING GRUP S.A.

RAPORT EVALUARE
TEREN INTRAVILAN_BACAU, STR. APRODU PURICE, NR. 11

Catre,
S.C. NEW TRADE S.R.L.

Va transmitem anexat raportul de evaluare detaliat al terenului intravilan, in suprafata de 50.00 mp, amplasat
in Bacau, str. Aprodu Purice, nr. 11.

Scopul evaluarii este estimarea valorii terenului, la data de 17.10.2012, in vederea retrocedarii unui teren ce
nu poate fi pusa in posesia vechiului proprietar pe vechiul amplasament, situatia urbanistica actuala
nepermitand acest lucru, in conformitate cu prevederile legale.

Data de referinta pentru care sunt valablle toate calculele, analizele sl estimarile efectuate este 17.10.2012.
Valoarea este raportata in lei, in conditiile unei plati integrale cash.

A fost supus evaluarii dreptul de proprietate integral al Primariei mun. Bacau asupra proprietatii. Dreptul de
proprietate evaluat este desprins din documentatiile puse la dispozitie de Beneficiar (fara a se face
investigatii/verificari suplimentare, fiind vorba despre o lucrare efectuata la comanda destinatarului). El este
considerat integral si nerestrictiv.

In urma inspectiei pe teren si a investigatiilor realizate, Evaluatorul a identificat amplasamentului (cu sprijinul
Beneficiarului) si utilitatile existente. Locatia terenului ce face obiectul prezentei lucrari a fost indicata de catre
Beneficiarul raportului.

In baza calculelor efectuate, a ipotezelor si a conditiilor limitative, valoarea estimata a proprietatilor la data de
17.10.2012, este de:

Ve AVILAN SACAU, STR U PURICE = 22.900 {ei

Vreren NTRAVILAN BACAU, STR. APRODU PURICE, NR. 11. = 5.000 euro

Nota 1: Valoarea de mai sus nu contine TVA
Nota 2: Valoarea propusa este valabila ggt_azi 17.10.2012, urmand a fi corectate ori de cate ori piata o cere.

SIERFU«, QUADRANT CONSULTING GRUP S.A, BACAU
MEMBRU CORPORATIV V U.N.E.A.R. J
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S.C. SIERRA QUADRANT CONSULTING GRUP S.A.

RAPORT EVALUARE
TEREN INTRAVILAN_BACAU, STR. APRODU PURICE, NR. 11

CERTIFICAREA VALORI!

S.C. SIERRA QUADRANT CONSULTING GRUP S.A. Bacau prin Expert evaluator ing. Eugen C. Todica in
calitate de Director Executiv, declar ca evaluarea a fost facuta in concordanta cu Standardele Internationale
de Evaluare (IVS) si confirma ca:

* prezentarea faptelor din raport sunt corecte si reflecta cele mai pertinente cunostinte ale evaluatorulul.
® analizele si concluziile sunt limitate numai la ipotezele si conditiile prezentate in acest raport,

e evaluatorul nu a avut nici un interes asupra proprietatii evaluate.

¢ evaluarea a fost efectuata in conformitate cu Codul etic si cu Standardele Internationale de Evaluare.

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

e onorariul evaluatorului nu este conditionat de nici un aspect al raportului.

* evaluatorul indeplineste cerintele adecvate, de calificare profesionala.

® evaluatorul are experienta in ceea ce priveste localizarea si categoria de proprietate ce este evaluata.
¢ evaluatorul a efectuat o inspectie personala a proprietatii

* nici o persoana, cu exceptia celor specificate in raport, nu a acordat asistenta profesionala in elaborarea
raportului.

* nici realizarea evaluarii si nici remunerarea nu depind de valoarea raportata.

SIERRA QUADRANT CONSULTING GRUP S.A. BACAU
MEMBRU CORPORATIV UN.E.AR.

/’- ra ” .\A
DIRECTOR EXECUTIV
EXPERT EVALUATOR /

Ing. Eug%;(_?i'[g_c_liea . ,«"'/
e, RANA 2T




S.C. SIERRA QUADRANT CONSULTING GRUP S.A.

RAPORT EVALUARE
TEREN INTRAVILAN_BACAU, STR. APRODU PURICE, NR. 11

CAPITOLUL 1. PREMISELE EVALUARII

1.1. Oblectul evaiuvarii

Obiectul lucrarii il constituie un lot de teren in suprafata de 50.00 mp, amplasat in Bacau, str. Aprodu Purice,
nr. 11, ce este propus spre retrocedare catre DI. Cucu loan in schimbul unel suprafete de teren ce nu poate fi
pusa in posesia sa pe vechiul amplasament.

1.2. Scopul evaluarii

Scopul evaluarii este estimarea valorii terenului, la data de 17.10.2012, in vederea retrocedarii unui teren ce
nu poate fi pusa in posesia vechiului proprietar pe vechiul amplasament, situatia urbanistica actuala
nepermitand acest lucru, in conformitate cu prevederile legale.

1.3. Definirea valorii si data estimaril

Evaluarea este un proces de estimare a valorii unei proprietati la un moment dat.

Valoarea reflecta rezultatul unor aprecieri facute pe baza mai multor criterii de comparatie, ea exprimand de

fapt valoarea de Intrebuintare si cea de schimb in contextul general al pietel.

In abordarea evaluarii, evaluatorul are in vedere urmatoarea definitie:

e VALOAREA DE PIATA (conform Standardelor Internationale de Evaluare - IVS) este suma estimata,
pentru care o proprietatea va fi schimbata, la data evaluarii, intre un vanzator hotarat si un cumparator
decis, intr-o tranzactie cu pret determinat obiectiv, dupa o activitate de marketing corespunzatoare, in care
partile implicate au actionat in cunostinta de cauza, prudent si fara constrangere.

Data estimarli valorii este 17.10.2012.

1.4. Modu! de exprimare a valorii

Valoarea este raportata in lei, in conditiile unei plati integrale cash.
Pentru elementele de calcul ce au la baza estimari in valuta, s-a utilizat cursul valutar BNR, valabil la data de
17.10.2012, respectiv: 1 EURO = 4,5742 lei.

1.5. Drepturile de proprietate evaluate

A fost supus evaluarii dreptul de proprietate integral al Primariei mun. Bacau asupra proprietatil, Dreptul de
proprietate evaluat este desprins din documentatile puse la dispozitie de Beneficiar (fara a se face
investigatii/verificari suplimentare, fiind vorba despre o lucrare efectuata la comanda Beneficiarului). El este
considerat integral si nerestrictiv.

1.6. Ipoteze st condit(l limitative

Prezentul raport a fost elaborat in urmatoarele ipoteze si conditii limitative:

» evaluarea s-a efectuat pe baza documentelor furnizate de catre beneficiarul lucrarii, acestea au fost
presupuse a fi autentice; evaluatorul nu-si asuma nici o responsabilitate privind descrierea situatiei juridice
sau a titlurilor de proprietate. Titlul de proprietate se presupune valabil si tranzactionabil daca nu se
specifica altfel;

+ informatiile solicitate si luate in considerare de catre evaluator sunt considerate a fi autentice, fara ca
acestea sa ofere o garantie asupra preciziei lor;

* evaluatorul a obtinut informatii, estimari si opinii, ce au fost evidentiate in raportul de evaluare, de la surse
considerate credibile fara a-si asuma nici o responsabilitate in privinta corectitudinii lor;
proprietatea este evaluata ca fiind libera de sarcini decarece nu s-a specificat altfel:

¢ Se presupune ca proprietatea este detinuta cu responsabilitate si ca se aplica un management competent
al acestora;
se presupune ca terenul nu este strabatut de retele de utilitati, find construlbil 100%;

 datele referitoare la dimensiuni si suprafete au fost extrase din schitele puse la dispozitie de catre
Beneficiarul lucrarii;

* Se presupune ca proprietatea este in concordanta cu toate reglementarile locale sl republicane privind
mediui-incanjurator, reglementarile si restrictiile urbanistice, cu exceptia neconcordantelor ce ar fi expuse in
prezenfil) raport,

. s P‘i‘eéuf;ﬂp ca foate autorizatiile, certificatele de functionare sau alte documente necesare functionarii
sunt $du ﬁEL% pbiinute pentru oricare dintre utilizarile luate in considerare in prezentul raport;

4
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S.C. SIERRA QUADRANT CONSULTING GRUP S.A.

RAPORT EVALUARE
TEREN INTRAVILAN_BACAU, STR. APRODU PURICE, NR. 11

* se presupune ca utilizarea proprietatii corespunde granitelor si nu exista nici o servitute in afara celor
descrise in raport;

* nu se detin informatii cu privire la existenta unor materiale periculoase in cadrul proprietatii evaluate;
Evaluatorul nu are calitatea, calificarea si nici obligatia de a depista astfel de substante;

» estimarea valorilor din acest raport a avut In vedere proprietatea in intregime si orice divizare in elemente
sau drepturi partiale va anula aceasta evaluare;
previziunile sau estimarile continute in raport s-au facut in conditiile actuale ale pietii;
evaluatorul, prin natura evaluarii, nu va fi solicitat sa ofere consuitanta ulterioara sau sa depuna marturie in
instanta in legatura cu proprietatea evaluata, decat daca au fost facute initial aranjamente in aceasta
privinta;

*» prezentul raport de evaluare nu poate fi inclus in nici un document si nu poate fi publicat sub nici o forma,
fara aprobarea scrisa a evaluatorului;

* acest raport de evaluare este confidential atat pentru client cat si pentru evaluator si este valabil numai
pentru scopul mentionat in cadrul capitolului si evaluatorul nu-si asuma nici o responsabilitate daca acesta
este transmis altei persoane, fie pentru scopul declarat, sau pentru oricare alt scop;

* previzlunile, proiectiile si estimarile continute aici se bazeaza pe conditiile curente de pe piata, pe factorii
cereril si ai ofertei anticipate pe termen scurt si pe o economle stabila in timp. Aceste previziuni sunt, prin
urmare, supuse schimbarii conditiilor viitoare.

1.7. Sfera evaiuaril

Avand in vedere scopul evaluarii, respectiv “estimarea valorii terenului, la data de 17.10.2012, in vederea

retrocedearii unui teren ce nu poate fi pusa in posesia vechiului proprietar pe vechiul amplasament, situatia

urbanistica actuala nepermitand acest lucru, in conformitate cu prevederile legale™, Evaluatorul a utilizat
urmatoarele informatii culese de pe piata imobiliara locala:

* informatii despre proprietati similare care sunt in curs de tranzactionare obtinute de Ia Agentia Imebiliara
ADIMAX Bacau str. Aprodu Purice nr. 68, telf/fax 0234516045 persoana de contact Adina Neagu nr.
0723505533. Informatiile se considera cu un grad relativ mare de realism.

= Evaluatorul a analizat oferta si cererea de proprietati similare in zona si in imprejurimi si gradul de
vandabilitate al zonei.

CAPITOLUL 2. PREZENTAREA DATELOR

2.1. Identificarea proprietatii, descriere juridica

Terenul evaluat este in proprietatea Primariei Bacau fiind propus spre retrocedare, in schimbul unui teren ce
nu poate fi pus in posesie pe vechiul amplasament.

Beneficiarul lucraril a prezentat doar un plan de situatie al terenului

Prin mentionarea documentelor anteriore, Evaluatorul nu certifica corectitudinea din punct de vedere legal a
acestuia si nici dreptul de proprietate deplin, considerat ca ipoteza de lucru in prezenta lucrare.

2.2, Tipul proprletatii; definirea pietli

Proprietatea evaluata este un teren intravilan, amplasat in zona periferica a mun. Bacau. Piata specifica este
cea a terenurilor intravilane, potential construibile. Zona de delimitare geografica a subpietei este reprezentata
de zona strazii Aprodu Purice.

In urma analizei proprietatii imobiliare, a amplasamentului acesteaia si a utilitatilor de care dispune, se poate
desprinde concluzia ca aceasta dispune de o flexibilitate redusa a utilizarilor deoarece terenul propus de catre
Primaria mun. Bacau spre retrocedare are o suprafeta foarte mica, lipita de o alta constructie, utilizarea
potentiala a acestuia fiind fie de spatiu verde fie de extinderea locuintelor / spatiilor comerciale adiacente
(balcoane, extindere spatii comerciale).

La data evaluarii, piata imobiliara nationala inregistreaza un trend negativ, ca urmare a crizei economice ce se
manifesta atat la nivel international cat si la nivel national. In urma acestor aspecte negative, preturile
terenurilor / imobilelor au scazut foarte mult, ajungand la nivelul celor inregistrate in urma cu 3 + 4 ani, fiind
posibil ca tendinta de scadere sa continue. Aceasta diminuare a preturilor pe piata imobiliara se datoreaza in
primul rand dezechilibrului aparut, respectiv prin devansarea cererei de catre oferta, mai ales pe fondul lipsei
de lichiditafi pe piata ca urmare a inaspririi conditiilor de creditare
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2.3. Aspecte economico — soclale

Municipiul Bacau in care se afla proprietatea evaluata este resedinta de judet, oras industrial, afiat in plina
dezvoltare mai ales dupa 1989, cand a inceput sa se dezvolte si proprietatea privata.

Din punct de vedere economic in Bacau functioneaza societati cu profil industrlal de interes national si chiar
mai mult, cum sunt societatea de constructii si reparatii avioane AEROSTAR, societatea de constructii masini
unelte WMW, societati de prelucrare a lemnului, un mare numar de societati de productie textila si confectii,
societati din industria alimentara, etc; toate societatile amintite sunt privatizate, iar in Bacau s-au dezvoltat
multe alte afaceri particulare ale unor societati cu capital atat romanesc, cat si strain.

Municipiul Bacau beneficiaza de o infrastructura bine dezvoltata, dupa cum urmeaza :

* este strabatut de drumurile europene EBS5 si E57 - artere de circulatie europeana si nationala ;

» feroviar, Bacaul reprezinta un important nod de cale ferata;

» legaturile aeriene sunt realizate prin intermediul aeroportului international.

In cadrul municipiului Bacau actioneaza o retea de banci comerciale foarte dezvoltata (ECR, BRD,
BANCPOST, BANCA TRANSILVANIA, ROMEXTERA, ITALO ROMENA, UNICREDIT - TIRIAC, BANCA
ROMANEASCA, EXIMBANkK, INGBANK, CARPATICA, etc.)

Populatia municipiului Bacau, dupa datele statistice publicate Ia finele anului 2007, este de 175.500 locuitori.

In perioada dupa schimbarea economieiei totalitariste si trecerea la economia de piata, mediul de afaceri
bacauan a inregistrat in medie un trend ascendent, care a contribuit la cresterea interesului oamenilor de
afaceri, pentru a investi in aceasta zona, Efectul asupra pietii imobiiiare a fost acela ca subpiata constructii,
afaceri, comert, in special spatiile comerciale si in principal locuintele si terenurile libere au inregistrat o
dinamica ascendenta, cu efect asupra pietei imobiliare. Odata cu aparitia primelor semne ale crizei financiare
instituite 1a nivel mondial la sfarsitul anului 2008, piata imobiliara nationala a intrat intr-o perioada de stagnare
si chiar au aparut dezechilibre majore intre cerere si oferta, in sensul ca interesul investitorilor a scazut pentru
achizitii de proprietati imobiliare, ca urmare a lipsei de lichiditati pe piata coroborat cu inasprirea conditiflor de
creditare de catre banci.

2.4. Informatit despre zona si amplasament

Terenul ce face obiectul evaluarii este amplasat in zona periferica a mun. Bacau, in apropierea hipermarket-
ului Selgros. Terenul este liber.

Accesul la proprietate se face din str. Aprodu Purice, strada cu un sistem rutier din asfalt cu doua benzi pe
sens. Atat traficul pietonal cat si cel rutier sunt ridicate, zona fiind preponderent cu caracter rezidential si
comercial, respectiv blocuri de locuinte si spatii comerciale. Nu sunt surse de neplaceri in imediata apropiere,
cu exceptia disconfortului fonic produs de mijloacele de transport.

Utilitatile zonei / amplasamentului:

s retea de apa,

retea de canalizare,

retea de energie electrica;

retea de gaze naturale;

telefonie fixa si mobila.

2.5. Descrierea terenulu!

Terenul, cu o suprafata de 50.00 mp, propus de Primarie pentru retrocedare are o forma regulata. Terenul
este pozitionat in spatele spatilor comerciale de pa str. Aprodu Purice, nr. 11. Categoria de folosinta a
acestuia este curti — constructii. La data evaluarii, terenul este liber. Terenul dispune de toate utilitatile.

Vecinatati:

e lanord: proprietate Consiliul Local Bacau;
la sud: proprietate Consiliul Local Bacau;
la est: proprietate privata;
la vest: proprietate Consiliul Local Bacau.
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2.6. Anallza pietei Imobiliare

2.6.1. Fapte curente

Analiza pietei este procesul de identificare si studiere a pietef unui anumit bun sau serviciu si constitule baza

pentru a determina cea mai buna utilizare a unei proprietati. O proprietate existenta sau propusa pentru o

anumita utilizare poate fi analizata in functie de criteriile fezabilitatii financiare si productivitatii maxime numai

dupa ce s-a demonstrat ca exista o conformare corespunzatoare pe piata pentru existenta acelei utilizari.

Valoarea de piata a unei proprietati este in mare masura dependenta de pozitia sa competitiva pe piata.

La data evaluarii, piata proprietatilor imobiliare de tip teren intravilan este in scadere usoara, din cauza crizei

economice care a afectat semnificativ si municipiul Bacau, generand urmatoarele fenomene:

* scaderea puterii de cumparare a populatiei ca urmare a masurilor guvernamentale, care conduce si la
scaderea vanzarilor proprietatilor imobiliare;

* cresterea fiscalitati, masura guvernamentala ce descurajeaza spiritul intreprinzator si conduce Ila
falimentarea agentilor economici:

* intarzlerea platilor guvernamentale pentru servicii executate, catre intreprinzatorii privati;

* politica bancilor de crestere a dobanzilor si a innaspririi conditiilor de acordare a creditelor.

2.6.2. Analiza cereril solvabile

Analiza cererit s-a bazat pe recunoasterea utilizatorilor potentiali. Cererea pentru terenuri intravilane este
asigurata de persoane fizice si juridice, cu venituri medii si mari.

Cele mai solicitate sunt terenurile cu suprafete cuprinse intre 350 + 800 mp.

Elementele constitutive ale cererii — puterea de cumparare, disponibilitatea creditului s dorinta de cumparare
— Nu se regasesc simultan, la data evaluari| pentru proprietatile analizate.

Parametrii decisivi In previzionarea cererii i reprezinta: puterea de cumparare a populatiei {care a condus [a
reducerea consumului din cauza diminuarii numarulul de locuri de munca si a salariilor), scazuta la data
evaluarii datorita conjuncturii economice nefavorabile (reducerea cu 25% a salariilor bugetarilor in octombrie
2010), dar si blocajul creditelor bancare, fiscalitatea crescuta ce descurajeaza initiativa privata, precum si
riscul de faliment provocat de intarzierea platilor guvernamentale catre intreprinzatorii privati mari.

Pe site-urile de specialitate au fost gasite anunturi cu cereri de cumparare de proprietati similare, insa acestea
sunt mult sub piata, prin aceste anunturi urmarindu-se subestimari ale valorii de piata si incercari clare de
specula. Ca urmare a crizei economice si a inaspririi conditillor de accesare a creditelor de la banci, a scaderii
puterii de cumparare a populatiei din municipiul Bacau, dupa anu! 2008 cererea a fost in scadere, iar preturile
de vanzare, tarifele de inchiriere si gradul de ocupare au inregistrat acelasi trend negativ,

Evaluatorul considera ca cererea se va revigora incepand cu anul 2013 + 2014, cand se asteapta depasirea
perioadei de criza si relansarea economief romanesti.

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

2.6.3. Oferta competitiva

Oferta reprezinta cantitatea dintr-un tip de proprietate imobiliara care este disponibila pentru vanzare si/sau
inchiriere la_diferite preturi, pe o piata imobiliara specifica, intr-0 anumita perioada de timp. Existenta ofertei
pentru un anumit tip de proprietate imobiliara, la un anumit moment, un anumit pret si un anumit loc, indica
gradul/'td_e" raritate.a acestui tip de proprietate imobiliara.
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Analiza s-a axat pe analiza datelor obtinute prin inspectarea zonei, discutii cu agenti Imobiliari, dar si prin

consultarea site-urilor de specialitate.

Zona strazii Aprodu Purice este o zona mixta: rezidentiala de blocuri de locuinte si comerciala.

S-au identificat urmatoarele oferte cu proprietati simlare in zona subiectului:

1. Teren intravilan, Bacau, str. 22 Decembrie, S = 50 mp, toate utilitatile. Oferta: 100 euro/mp. (Sursa
informatii; Agentie imobiliara Adimax, Bacau, str. Mioritel, nr. 68, tel. 0234-518060, 0234-516045)

2. Teren intravilan, Bacau, str. 22 Decembrie, S = 960 mp, toate utilltatile. Oferta: 130 euro/mp. {Sursa
informatii: Agentie imobiliara Adimax, Bacau, str. Mioritei, nr. 68, tel. 0234-518060, 0234-51 6045)

3. Teren intravilan, Bacau, str. 22 Decembrie, $ = 500 mp, toate utilitatile. Oferta: 170 euro/mp. (Sursa
informatii: Agentie imobiliara Adimax, Bacau, str. Mioritei, nr. 68, tel. 0234-518060, 0234-516045)

Este o zona populata, cu un grad de ocupare a terenurilor construibile de peste 80%. Din consultarea

anunturilor publicitare privind spatii rezidentiale din aceasta zona se observa ca ofertele de vanzare variaza

intre 100 + 200 euro/mp.

2.6.4. Echiitbrul piletii

Prin analiza cererii si ofertei se constata ca cererea pentru cumparare de terenuri isi continua declinul pe
fondul crizei financiare care a afectat si municipiul Bacau, precum si a lipsei creditarii bancare.

Din analiza pietei rezulta ca terenurile in zona proprietatii evaluate au valori de vanzare de 80 + 150 euro/mp.
Ca urmare a scaderii cererii pentru proprietati imobiliare si implicit a cererii pentru terenuri intravilane, valoarea
acestora a fost in stagnare sau chiar usoara scadere in perioada anterioara si se estimeaza aceeasi tendinta
in perioada imediar urmatoare.

In aceste conditii, putem spune ca piata proprietatilor rezidentiale este o piata in declin, o piata a
cumparatorilor.

CAPITOLUL 3. ANALIZA DATELOR St CONCLUZIILE

3.1. Cea mai buna utilizare

Conceptul de “cea mai buna utilizare” (CMBU) este un concept de piata. Prin analiza CMBU a proprietatli
imobiliare evaluate se poate identifica utilizarea cea mai competitiva si profitabila.

In conformitate cu Standardele Grupului European al Evaluatorilor de active, CMBU este definita ca :
“Utilizarea cea mai probabila a unei proprietati, posibila din punct de vedere fizic, permisibila din punct de
vedere legal, fezabila financiar, justificata corespunzator si din care rezulta cea mai mare valoare a proprietatii
supuse evaluarii."

In cazul analizei pentru determinarea celei mai bune utilizari s-a constatat ¢a nu este posibila realizarea unei
constructii pe acest teren deoarece acesta nu are dimensiuni care sa corespunda prevederilor legale eliberarii
unei autorizatii de constructie si nici amplasamentul nu este adecvat unei constructii independente, ci doar o
extindere a celei existente. Acest teren poate avea ca utilizari alternative fie intregirea proprietatii alipite, fie de
spatiu verde,

3.2. Modul de abordare a valoril

In vederea estimarii valorii terenului s-au utilizat doua abordari, respectiv:
- abordarea pe baza de venit ~ metoda capitalizarea rentei / redeventei;
- abordarea pe baza comparatiei de piata — metoda comparatiei de piata.

3.2.1. Metoda capitalizarii rentei / redeventel

Primul pas in estimarea valorii dreptului de utilizare a terenului este modalitatea de stabilire a redeventei
minime de catre concedent. Astfel, conform art. 14 din Legea 50/191, “limita minima a preturlui concesiunii se
stabileste, dupa caz, prin hotararea Consiliului Judetean, a Consiliului General al Municipiului Bucuresti sau a
Consiliului Local, astfel incat sa se asigure recuperarea in 25 de ani a pretului de vanzare a terenului, in
conditiile de piata, la care se adauga costul lucrarilor de infrastructura aferente”.

Estimarea redeventei minime s-a realizat prin aplicarea prevederilor Hotararii Consiliului Local al Mun. Bacau
nr. 1108/30.10.2006 privind aprobarea Fisei de calcul a taxei minime anuale de concesionare — potrivit Legii
nr. 50/199%-cu modificarile si completarile ulterioare.

Evalyarea terenurilor prin aceasta metoda se face prin actualizarea redeventei pe durata unui contract de
concesiune, réspectiv 25 de ani (potentialul cumparator va fi dispus sa plateasca numai contravaloarea
acfualizata a venityrilor incasabile in viitor),

damy 8
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Valoarea terenului se poate estima pe baza urmatoarei relatii de calcul:

v=y R

= A 7, unde;
= (1 + a)'

V - valoarea terenului;

R - redeventa anuala;

a - rata de actualizare;

n = numarul de ani a contractului de concesiune

. 1

Termenul Z (T-I-a_)i este de fapt factorul de capitalizare a venitului (f), respectiv factorul valorii
i=1

actualizate a unui flux de venituri constante periodice viltoare. Tratand formula factoruiui de capitalizare ca o

progresie geometrica, aceasta formula se poate rescrie astfel:

1.1
n n
f=Z 1 _ (1 + a)

(1 +a)t a

Astfel, realtia de calcul a valorii terenului se poate rescrie astfel:

1

V = Rx (1+a)"
a

In vederea estimarii dreptului de folosinta a terenului se pargurg urmatoarele etape:

» eslimarea pe baza prevederilor HCL 309/2006 a redeventei minime pentru fiecare teren in parte;;

¢+ estimarea ratei de actualizare (a) in functie de riscurile percepute (utilizarea terenului, durata contractului,
etc);
determinarea prin metode matematice a factorului de capitalizare pe durata contractului;
estimarea valorii terenului pe baza formulei V=R x F.

1

3.2.2. Metoda comparatlel de piata

Pentru estimarea valorii terenurilor ce fac obiectul prezentului raport s-a utilizat abordarea prin comparatia
directa a vanzarilor, Premiza majora a abordarii prin comparatie directa este aceea ca valoarea de piata a
unei proprietati imobiliare este in relatie directa cu preturile unor proprietati competitive si comparabile.

In cazul de fata, ca tehnica de comparare, se va utiliza o metoda calitativa si anume - analiza comparatiilor
relative. Aceasta se bazeaza pe studiul relatiilor indicate de datele pietei, fara a recurge la cuantificare. Pentru
a aplica aceasta tehnica, evaluatorul analizeaza, compara si ajusteaza oferte si tranzactii pentru loturi similare
in scopul determinarii caracteristicilor inferioare, superioare sau egale fata de cele ale proprietatii subiect.

In analiza au fost utilizate proprietati comparabile, situate in vecinatatea terenului supus evaluarii.

COMPARABILA 1: Teren intravilan, situat in Bacau, str. 22 Decembrie, nr. 13, in suprafata de 50,00 mp, cu
acces din strada 22 Decembrie, cu o forma regulata, construibil 100%, categoria de folosinta curti —
constructii, toate utilitatile, este la vanzare la data evaluarii cu 100,00 euro/mp. Informatia este credibila fiind
preluata de la agentia imobiliara care detine oferta.
COMPARABILA 2: Teren intravilan, situat in Bacau, str. 22 Decembrie, in suprafata de 960,00 mp, cu acces
din strada 22 Decembrie, cu o forma regulata, construibil 100%, categoria de folosinta curti — constructii, toate
utilitatile, este la vanzare la data evaluarii cu 130,00 euro/mp. Informatia este credibila fiind preluata de la
agentia.imapbiliara care detine oferta.
co I_?ﬁhABJLA 3: Teren intravilan, situat in Bacau, str. 22 Decembrie, in suprafata de 500,00 mp, CU acces
din ﬁrfr‘abda B-dul\Wniril, cu o forma regulata, construibil 100%, categoria de folosinta curti — constructii, toate
Ry ; 9
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utilitatile, este la vanzare la data evaluarii cu 170,00 euro/mp. Informatia este credibila fiind preluata de la
agentia imobiliara care detine oferta.

Explicitarea corectiilor:
1. Avand in vedere ca tranzactiile nu sunt efectuate, acestea filnd oferte de vanzare, valoarea proprietatilor

s-a corectat in functie de evolutiile inregistrate pe piata imobiliara;

2. In functie de localizarea terenurilor pretul unitar sufera modificari semnificative. Astfel, in urma analizei
evolutiei pietei imobiliare, diferenta de localizare dintre locatiile comparabile si subiect a fost corectata cu +
5% + 35%;

3. Diferenta de suprafata a terenului afecteaza si valoarea proprietatii. Analizand piata imobiliara s-a
constatat ca o diferenta de suprafata de + 100 mp afecteaza pretul unitar cu £ 5 euro/mp.

Desfasurarea calculului pentru fiecare parcela este prezentata in Anexa la raport.

CAP. it ESTIMAREA VALORIl FINALE

In urma aplicarii metodei de evaluare utilizate si a analizei rezultatelor obtinute, Evaluatorul propune ca
valoare de piata a lotului de teren ce face obiectul evaluarii, 1a data de 17.10.2012, valoarea degajata de
metoda comparatiei de piata, respectiv

Viyeren INTRAVILAN BACAU, STR. Aprody Purice, NR. 11.=. 22.900 lei
V—IEBEN INTRAVILAN BACAU, STR. Aprodu Purice, NR. 11, = D.U00 eL 5.000 euro

Nota 1: Valoarea de mai sus nu contine TVA
Nota 2: Valoarea propusa este valabila astazi 17.10.2012, urmand a fi corectata ori de cate ori piata o cere.

Evaluatorul considera ca valoarea de mai sus este realista si poate constitui drept baza in vederea
retrocedarii, sub rezerva limitelor mentionate.

r AUlorizy, ,

:./ ‘}d PA“_';)rl.!.'!l &5 Mem% ))
3 ARBANAS MOCANY %
¥ VASHKADORIN
= Legitimatia Nr. 10283
- - \ & bl EoM
EXPERT EVALUATOR ,,.f:"/ RT |
Ing. TOBICA EUGEN-—5" " ANAS — MOCANU

|
o /
E Y.L

<z

S.C. SIERRA QUADRANT CONSULTING GRUP S.A. Bacau certifica obiectivitatea rezultatelor evaluarii
precum si lipsa intereselor personale in legatura cu proprietatea evaluata, marimea onorariului incasat nu a
depins sub nici o forma de valoarea estimata.
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Catre,
S5.C. DACIVA IMPEX S.R.L.

Va transmitem anexat raportul de evaluare detaliat al terenului intravilan, In suprafata de 35,00 mp, amplasat
in Bacau, B-dul Unirii, nr. 2.

Scopul evaluarii este estimarea valorii terenuiui, la data de 26.10.2012, in vederea retrocedarii unui teren ce
nu poate fi pusa in posesia vechiului proprietar pe vechiul amplasament, situatia urbanistica actuaia
nepermitand acest iucru, in conformitate cu prevederile legaie.

Data de referinta pentru care sunt valabiie toate caicuiele, analizele si estimarile efectuate este 26.10.2012.
Valoarea este raportata in iei, in conditiile unei piati integrale cash.

A fost supus evaiuarii dreptul de proprietate integral al Primariei mun. Bacau asupra proprietatii. Dreptul de
proprietate evaiuat este desprins din documentatile puse Ia dispozitie de Beneficiar (fara a se face
investigatii/verificari suplimentare, fiind vorba despre o lucrare efectuata la comanda destinatarului). Ei este
considerat integral si nerestrictiv. :

In urma inspectiei pe teren sl a investigatiiior realizate, Evaluatorul a identificat ampiasamentului (cu sprijinui
Beneficiarului) si utilitatile existente. Locatia terenuiui ce face obiectul prezentei lucrari a fost indicata de catre
Beneficiarui raportului.

In baza caicuieior efectuate, a ipotezelor si a conditiilor limitative, valoarea estimata a proprietatilor ia data de
26.10.2012, este de:

Vreren mvraviLan sacau e.put untRy NR. 2 = 4.730 euro

Nota 1: Valoarea de mai sus nu contine TVA
Nota 2: Valoarea propusa este valabila astazi 26.10.2012, urmand a fi corectate ori de cate ori piata o cere.

SIERRA QUADRANT CONSULTING GRUP S.A. BACAU
MEMBRU CORPORATIV U.N.E.A.R. /

DlRECTBRgXECUTM.
EXPERT EVAI:UATO< 5
Ing. Eugen C. Todica 7




e

? RAPORT EVALUARE
A

:m S.C. SIERRA QUADRANT CONSULTING GRUP S.A.
g TEREN INTRAVILAN_BACAU, B-DUL UNIRI, NR. 2

CERTIFICAREA VALORII

S.C. SIERRA QUADRANT CONSULTING GRUP S.A. Bacau prin Expert evaluator ing. Eugen C. Todica in
calitate de Director Executlv, declar ca evaluarea a fost facuta in concordanta cu Standardeie internationale
de Evaluare (IVS) sl confirma ca:;

¢ prezentarea faptelor din raport sunt corecte si reflecta cele mai pertinente cunostinte ale evaiuatorului.
¢ analizele si concluziile sunt limitate numai ia ipotezele si conditiiie prezentate in acest raport.

¢ evaluatorui nu a avut nicl un interes asupra proprietatii evaluate.

* evaluarea a fost efectuata in conformitate cu Codul etic si cu Standardele internationale de Evaluare.

® dupa cunostintele evaiuatoruiui, informatiile raportate sunt adevarate si bazate pe fapte reale si au fost
verificate in limita posibiiitatiior;

* onorariul evaluatorului nu este conditionat de nici un aspect al raportuiui.

* evaluatorul indeplineste cerintele adecvate, de calificare profesionaia.

¢ evaivatorul are experienta in ceea ce priveste iocalizarea si categoria de proprietate ce este evaluata.
¢ evaluatorul a efectuat o inspectie personala a proprietatii

® nici o persoana, cu exceptia celor specificate in raport, nu a acordat asistenta profesionala in elaborarea
raportului.

* nici realizarea evaluarii si nici remunerarea nu depind de valoarea raportata.

SIERRA QUADRANT CONSULTING GRUP S.A. BACAU

MEMBRU CORPORATIV U.N.E.A.R.

: %
DIRECTOR EXECUTIV )
EXPERT EVALUATOR 7
Ing. Eugen'€, Todica o
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CAPITOLUL 1. PREMISELE EVALUARI

1.1. Obiectul evaluarii

Obiectul lucrarii il constitule un ot de teren in suprafata de 35,00 mp, ampiasat in Bacau, B-dul Unirii, nr. 2, ce
este propus spre retrocedare catre DI. Cucu ioan in schimbui unel suprafete de teren ce nu poate fi pusa in
posesia sa pe vechiul amplasament.

1.2. Scopul evaluarii

Scopul evaluarii este estimarea valorii terenului, ia data de 26.10.2012, in vederea retrocedarii unui teren ce
nu poate fi pusa in posesia vechiului proprietar pe vechiul amplasament, situatia urbanistica actuala
nepermitand acest lucru, in conformitate cu prevederile iegale.

1.3. Definirea valoril s data estimar|]

Evaluarea este un proces de estimare a valorii unei proprietati ia un moment dat.

Valoarea reflecta rezuitatul unor aprecieri facute pe baza mal muitor criterii de comparatie, ea exprimand de

fapt valoarea de intrebuintare si cea de schimb in contextul general ai pietei.

In abordarea evaluarii, evaluatorul are in vedere urmatoarea definitie:

* VALOAREA DE PIATA (conform Standardeior !nternationaie de Evaluare - IVS) este suma estimata,
pentru care o proprietatea va fi schimbata, ia data evaluarii, intre un vanzator hotarat si un cumparator
decis, intr-o tranzactie cu pret determinat obiectiv, dupa o activitate de marketing corespunzatoare, in care
partile impiicate au actionat in cunostinta de cauza, prudent si fara constrangere.

Data estimarii valorii este 26.10.2012.

1.4. Modul de exprimare a valorii

Valoarea este raportata in lei, in conditiiile unei plati integraie cash.
Pentru elementeie de calcul ce au ia baza estimari in valuta, s-a utilizat cursul vaiutar BNR, vaiabil la data de
26.10.2012, respectiv: 1 EURO = 4,4940 lei.

1.5, Drepturlle de proprietate evaluate

A fost supus evaluarii dreptul de proprietate integral al Primariei mun. Bacau asupra proprietatii. Dreptul de
proprietate evaluat este desprins din documentatile puse Ia dispozitie de Beneficiar (fara a se face
investigatii‘verificari suplimentare, fiind vorba despre o iucrare efectuata ia comanda Beneficiarului). El este
considerat integral si nerestrictiv.

1.6. Ipoteze s conditii limitative

Prezentul raport a fost elaborat in urmatoarele ipoteze si conditii limitative:

* evaluarea s-a efectuat pe baza documentelor furnizate de catre beneficiarul iucrarii, acestea au fost
presupuse a fi autentice, evaiuatorul nu-si asuma nici o responsabilitate privind descrierea situatiei juridice
sau a titluriior de proprietate. Titlul de proprietate se presupune vaiabil si tranzactionabil daca nu se
specifica altfei;

* informatiile solicitate si luate in considerare de catre evaluator sunt considerate a fi autentice, fara ca
acestea sa ofere o garantie asupra preciziei lor;

» evaluatorul a obtinut informatil, estimari si opinii, ce au fost evidentiate in raportul de evaluare, de la surse
considerate credibile fara a-si asuma nici o responsabiiitate In privinta corectitudinii lor;

» proprietatea este evaiuata ca fiind libera de sarcini deoarece nu s-a specificat aitfel;
se presupune ca proprietatea este detinuta cu responsabiiitate si ca se aplica un management competent
al acestora;
se presupune ca terenul nu este strabatut de retele de utilitati, fiind construibil 100%:;
datele referitoare la dimensiuni si suprafete au fost extrase din schitele puse ia dispozitie de catre
Beneficiarui iucrarii;

* Se presupune ca proprietatea este in concordanta cu toate reglementarile locale sl republicane privind
mediui inconjurator, reglementarile si restrictiile urbanistice, cu exceptia neconcordanteior ce ar fi expuse in
prezentul raport;
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* Se presupune ca toate autorizatiile, certificatele de functionare sau alte documente necesare functionarii
sunt sau pot fl obtinute pentru oricare dintre utiiizarile luate in considerare in prezentui raport;

* se presupune ca utilizarea proprietatii corespunde granitelor si nu exista nici o servitute in afara celor
descrise in raport;

* nu se detin informatii cu privire ia existenta unor materiale periculoase in cadrui proprietatii evaluate;
Evaluatorui nu are calitatea, calificarea sl nici obiigatia de a depista astfel de substante;

« estimarea valorilor din acest raport a avut in vedere proprietatea in Intregime si orice divizare in elemente
sau drepturi partiale va anuia aceasta evaluare;
previziunile sau estimarile continute In raport s-au facut in conditiiie actuale ale pietii;
evaluatorui, prin natura evaluaril, nu va fi soiicitat sa ofere consuitanta uiterioara sau sa depuna marturie in
instanta in iegatura cu proprietatea evaluata, decat daca au fost facute initial aranjamente in aceasta
privinta;

= prezentul raport de evaluare nu poate fi incius In nici un document si nu poate fi publicat sub nici o forma,
fara aprobarea scrisa a evaluatoruiui;

» acest raport de evaluare este confidential atat pentru client cat si pentru evaiuator si este valabil numai
pentru scopul mentionat in cadrui capitolului si evaluatorul nu-si asuma nici o responsabilitate daca acesta
este transmis altei persoane, fie pentru scopul deciarat, sau pentru oricare ait scop;

* previziunile, proiectiile si estimarile continute aicl se bazeaza pe conditiile curente de pe piata, pe factorii
cererit si ai ofertei anticipate pe termen scurt si pe o economie stabila in timp. Aceste previziunl sunt, prin
urmare, supuse schimbarii conditiilor viitoare.

1.7. Sfera evaluarii

Avand in vedere scopul evaluarii, respectiv “estimarea valorii terenului, 1a data de 26.10.2012, in vederea
retrocedarii unui teren ce nu poate fi pusa in posesia vechiulul proprietar pe vechiul amplasament, situatia
urbanistica actuala nepermitand acest lucru, in conformitate cu prevederile legale”, Evaluatorul a utilizat
urmatoarele informatii culese de pe piata imobiliara locala:

* informatil despre proprietati similare care sunt in curs de tranzactionare obtinute de la Agentia Imobiliara
ADIMAX Bacau B-dul Unirii nr. 68, telf.fax 0234516045 persoana de contact Adina Neagu nr.
0723505533. Informatiile se considera cu un grad relativ mare de realism.

* Evaluatorul a analizat oferta si cererea de proprietati similare in zona si in imprejurimi si gradul de
vandabilitate ai zonei.

CAPITOLUL 2. PREZENTAREA DATELOR

2.1. Identificarea proprietatii, descriere juridica

Terenul evaiuat este In proprietatea Primariei Bacau fiind propus spre retrocedare, in schimbul unui teren ce
nu poate fi pus in posesie pe vechiui ampiasament.

Beneficlarul lucrarii a prezentat urmatoareie acte:

« contract de concesiune nr. 12995/27.04.2001;

¢ contract de concesiune nr, 4068/06.02.1996:

* plan de situatie.

Prin mentionarea documentelor anteriore, Evaiuatorul nu certifica corectitudinea din punct de vedere legal a
acestuia si nici dreptul de proprietate deplin, considerat ca ipoteza de lucru in prezenta lucrare.

2.2, Tipul proprietatii; definirea pletii

Proprietatea evaiuata este un teren intravilan, amplasat in zona centrala a mun. Bacau. Piata specifica este
cea a terenurilor intraviiane, potential construibile. Zona de delimitare geografica a subpietei este reprezentata
de zona pietei centrale.

in urma analizei proprietatii imobiliare, a amplasamentului acesteaia si a utilitatilor de care dispune, se poate
desprinde concluzia ca aceasta dispune de o flexibilitate redusa a utilizarilor deoarece terenul propus de catre
Primaria mun. Bacau spre retrocedare are o suprafeta foarte mica, iipita de o aita constructie, utilizarea
potentiala a acestuia fiind fie de spatiu verde fie de extinderea locuintelor / spatiilor comerciale adiacente
(balcoane, extindere spatii comerciale).

La data evaluarii, piata imobiliara nationala inregistreaza un trend negativ, ca urmare a crizei economice ce se
manifesta atat la nivel international cat si la nivel national. In urma acestor aspecte negative, preturile
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terenurilor / imobilelor au scazut foarte muit, ajungand la nivelu! celor inregistrate in urma cu 3 + 4 ani, fiind
posibil ca tendinta de scadere sa continue. Aceasta diminuare a preturilor pe piata imobiliara se datoreaza in
primul rand dezechllibrului aparut, respectiv prin devansarea cererei de catre oferta, mai ales pe fondul lipsei
de lichiditati pe piata ca urmare a inaspririi conditiilor de creditare

2.3. Aspecte economico - sociale

Municipiul Bacau in care se afia proprietatea evaluata este resedinta de judet, oras industrial, aflat in plina
dezvoltare mai ales dupa 1989, cand a inceput sa se dezvolte si proprietatea privata.

Din punct de vedere economic in Bacau functioneaza societati cu profil industrial de interes national si chiar
mai mult, cum sunt societatea de constructii si reparatii avioane AEROSTAR, socletatea de constructii masini
unelte WMW, socletati de preiucrare a lemnuiui, un mare numar de societati de productie textila si confecti,
societati din industria allmentara, etc; toate societatile amintite sunt privatizate, lar in Bacau s-au dezvoitat
multe alte afaceri particuiare ale unor societati cu capital atat romanesc, cat si strain.

Municipiul Bacau beneficiaza de o infrastructura bine dezvoitata, dupa cum urmeaza

» este strabatut de drumurile europene E85 si E57 - artere de circuiatie europeana si nationaia ;

+ feroviar, Bacaui reprezinta un important nod de cale ferata;

* legaturile aeriene sunt realizate prin intermediul aeroportului international,

In cadrul municipiuiui Bacau actioneaza o retea de banci comerciale foarte dezvoitata {BCR, BRD,
BANCPOST, BANCA TRANSILVANIA, ROMEXTERA, ITALO ROMENA, UNICREDIT - TIRIAC, BANCA
ROMANEASCA, EXIMBANK, INGBANK, CARPATICA, etc.)

Populatia municipiuiui Bacau, dupa datele statistice pubiicate la fineie anului 2007, este de 175.500 locuitori.

In pericada dupa schimbarea economieiei totalitariste si trecerea ia economia de piata, mediul de afaceri
bacauan a inregistrat in medie un trend ascendent, care a contribuit ia cresterea interesului ocameniior de
afaceri, pentru a Investi in aceasta zona. Efectul asupra pietii imobiliare a fost acela ca subpiata constructii,
afaceri, comert, in special spatiile comerciale si in principai iocuintele si terenurile libere au inregistrat o
dinamica ascendenta, cu efect asupra pietei imobillare. Odata cu aparitia primelor semne ale crizei financiare
instituite la nivel mondial ia sfarsitul anului 2008, piata imobiliara nationaia a intrat intr-o pericada de stagnare
si chiar au aparut dezechillbre majore intre cerere si oferta, in sensui ca interesul investitorilor a scazut pentru
achizitii de proprietati imobiliare, ca urmare a lipsei de lichiditati pe piata coroborat cu inasprirea conditiilor de
creditare de catre banci.

2.4, Informatii despre zona sl amplasament

Terenul ce face obiectul evaiuarii este amplasat in zona centraia a mun. Bacau, in vecinatatea Pietei centraie.
Terenui este acoperit de o constructie (spatiu comercial).

Accesul la proprietate se face din str. Pletii, strada cu un sistem rutier din asfalt cu ¢ banda de mers pe sens.
Atat traficul pietonal cat si cel rutier sunt ridicate, zona fiind preponderent cu caracter rezidential si comercial,
respectiv biocuri de locuinte si spatii comerciale. Nu sunt surse de neplaceri in Imediata apropiere, cu exceptia
disconfortului fonic produs de mijloacele de transport.

Utilitatile zonei / amplasamentului;

retea de apa;

retea de canalizare;

retea de energie electrica:

retea de gaze naturale;

telefonie fixa si mobiia.

e & & o °

2.5, Descrierea terenului

Terenul, cu o suprafata de 35,00 mp, propus de Primarie pentru retrocedare are o forma regulata. Terenul
este pozitionat in spatele bilocuiui nr. 2 de pe B-dul Unirii, avand acces din parcarea din spatele blocului.
Categoria de folosinta a acestuia este curti — constructii. La data evaluarii, pe acest teren este construita o
ciadire. Terenui dispune de toate utiiitatile.

Vecinatati:
* ia nord: spatiu comercial;
s lasud: spatiu comercial;
» - ia est str. Pietii;
* la vest: biocul NR. 2 (B-dul Unirii)
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2.6. Analiza pietel imobfliare

2.6.1. Fapte curente

Analiza pietel este procesu! de identificare si studiere a pietei unui anumit bun sau serviciu si constituie baza
pentru a determina cea mai buna utilizare a unei proprietati. O proprietate existenta sau propusa pentru o
anumita utilizare poate fi analizata in functie de criteriile fezabilitatil financiare si productivitatii maxime numai
dupa ce s-a demonstrat ca exista o conformare corespunzatoare pe piata pentru existenta acelei utiiizari.
Valoarea de piata a unei proprietati este in mare masura dependenta de pozitia sa competitiva pe piata.
La data evaluarii, piata proprietatiior imobiiiare de tip teren intravilan este in scadere usoara, din cauza crizei
economice care a afectat semnificativ si municipiul Bacau, generand urmatoareie fenomene:
¢ scaderea puterii de cumparare a populatiei ca urmare a masurilor guvernamentaie, care conduce si la
scaderea vanzarilor proprietatilor imobiliare;
» cresterea fiscaiitati, masura guvernamentaia ce descurajeaza spiritui intreprinzator si conduce la
falimentarea agentilor economici;
intarzierea platilor guvernamentale pentru servicii executate, catre intreprinzatorii privati;
+ politica bancilor de crestere a dobanzilor si a innaspririi conditiilor de acordare a creditelor.

2.6.2, Analiza cererii solvablie

Analiza cererii s-a bazat pe recunoasterea utilizatorilor potentiali. Cererea pentru terenuri intravilane este
asigurata de persoane fizice si juridice, cu venituri medii si mari.

Cele mai solicitate sunt terenurile cu suprafete cuprinse intre 350 + 800 mp.

Elementele constitutive ale cererii - puterea de cumparare, disponibiitatea creditului sl dorinta de cumparare
= Nu se regasesc simuitan, ia data evaluarii pentru proprietatile analizate.

Parametrii decisivi in previzionarea cererii il reprezinta: puterea de cumparare a popuiatiei (care a condus la
reducerea consumului din cauza diminuarii numarului de locuri de munca si a salariilor), scazuta la data
evaluarii datorita conjuncturii economice nefavorabile (reducerea cu 25% a salariiior bugetarilor in octombrie
2010), dar si blocajul creditelor bancare, fiscaiitatea crescuta ce descurajeaza initiativa privata, precum si
riscul de faliment provocat de intarzierea piatiior guvernamentale catre intreprinzatorii privati mari.

Pe site-urile de specialitate au fost gasite anunturi cu cereri de cumparare de proprietati similare, insa acestea
sunt mult sub piata, prin aceste anunturi urmarindu-se subestimari aie valorii de piata si incercari clare de
specula.

Ca urmare a crizei economice si a inaspririi conditiilor de accesare a creditelor de ia banci, a scaderii puterii
de cumparare a populatiei din municipiul Bacau, dupa anul 2008 cererea a fost in scadere, iar preturile de
vanzare, tarifele de inchiriere si gradul de ocupare au inregistrat acelasi trend negativ.

Evaluatorui considera ca cererea se va revigora incepand cu anul 2013 + 2014, cand se asteapta depasirea
perioadei de criza si relansarea economiei romanesti,

Pana la deblocarea platilor guvernamentale si realizarea unei stabilitati politice si fiscale, evaluatorui considera
Ca cererea nu va inregistra cresteri, ci va stagna sau va descreste usor in urmatorii doi ani.

2.6.3. Oferta competitiva

Oferta reprezinta cantitatea dintr-un tip de proprietate imobiliara care este disponibila pentru vanzare sifsau
inchiriere la diferite pretur, pe o piata imobiliara specifica, intr-o0 anumita perioada de timp. Existenta ofertei
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pentru un anumit tip de proprietate imobiliara, ia un anumit moment, un anumit pret si un anumit loc, indica

gradul de raritate a acestui tip de proprietate imobiilara,

Analiza s-a axat pe analiza datelor obtinute prin inspectarea zonei, discutii cu agentl imobillari, dar si prin

consuitarea site-urilor de specialitate.

Zona B-duiui Unirit este o zona mixta: rezidentlala de bilocuri de locuinte si comerciala.

S-au identificat urmatoarele oferte cu proprietati simiare in zona subiectuiul:

1. Teren intravilan, Bacau, str. Petru Rares, S = 480 mp, toate utiiitatile. Oferta: 300 euro/mp. (Sursa
informatil: Agentie imobiliara Adimax, Bacau, str. Mioritei, nr. 68, tel. 0234-518060, 0234-516045)

2. Teren intravilan, Bacau, str. Petru Rares, S = 340 mp, toate utilitatile. Oferta; 250 euro/mp. (Sursa
informatii: Agentie imobiliara Adimax, Bacau, str. Mioritei, nr. 68, tel, 0234-518060, 0234-516045)

3. Teren intravilan, Bacau, str. B-dul Unirii, S = 630 mp, toate utilitatile. Oferta: 200 euro/mp. (Sursa
informatii: Agentie imobiliara Adimax, Bacau, str. Micritei, nr. 68, tel. 0234-518060, 0234-516045)

Este o zona populata, cu un grad de ocupare a terenurilor construibile de peste 80%. Din consultarea

anunturilor publicitare privind spatii rezidentiale din aceasta zona se observa ca ofertele de vanzare variaza

intre 200 + 300 euro/mp.

2.6.4. Echilibrul pietii

Prin analiza cererii si ofertei se constata ca cererea pentru cumparare de terenuri isi continua deciinui pe
fondui crizei financiare care a afectat si municipiui Bacau, precum si a lipsei creditarii bancare.

Din anaiiza pietei rezuita ca terenurile in zona proprietatii evaluate au valori de vanzare de 250 + 150 euro/mp.
Ca urmare a scaderii cererli pentru proprietati imobiliare si implicit a cererii pentru terenuri intravilane, valoarea
acestora a fost in stagnare sau chiar usoara scadere in perioada antericara si se estimeaza aceeasi tendinta
in perioada imediar urmatoare.

in aceste conditii, putem spune ca piata proprietatllor rezidentiale este o piata in declin, o piata a
cumparatorilor.

CAPITOLUL 3. ANALIZA DATELOR SI CONCLUZIILE

3.1. Cea mai buna utilizare

Conceptul de "cea mai buna utilizare” (CMBU) este un concept de piata. Prin analiza CMBU a proprietatii
imobiliare evaiuate se poate identifica utilizarea cea mai competitiva si profitabila.

In conformitate cu Standardele Grupului European al Evaiuatorlior de active, CMBU este definita ca
“Utilizarea cea mai probabila a unei proprietati, posibila din punct de vedere fizic, permisibila din punct de
vedere legai, fezabila financiar, justificata corespunzator si din care rezuita cea mai mare valoare a proprietatii
supuse evaluarii.”

Analiza CMBU trebuie realizata atat pentru terenul considerat liber, cat si pentru proprietatea construita, asa
cum se afia ea la data evaluarii.

in momentul de fata, destinatia proprietatii evaiuate este de spatiu comercialo, care poate fi Inchiriat cu o
chirie unitara de 5,00 €mp/una.

Pentru schimbarea destinatiei in spatiuiui pentru birouri, ar fi necesar un cost de conversie de 150 euro/mp, iar
chiria ar fi tot 5,50 €/mp/iuna.

Rata de capitalizare in ambele cazuri este de 5,5% (vezi Anexa).

Explicatii uUM. Spatiu comercial Birourl
Chirie lunara euro/mp 5,00 5,50
Suprafata inchiriata mp 29,75 29,75
Grad de ocupare % 85,00% 85,00%
Venit brut potential euro $.517.25 1.668,98
Cheltuieli aferente euro 303,45 303,45
Venit net potential euro 1.213,80 1.365,53
Rata de capitalizare % 5,50% 5,50%
Valoare capitalizata euro 22.069,09 24.827,73
Cost reconversie euro 0,00 4.462,50
Valoare proprietate euro 22.070,00 20.365,00

Din datele de mai sus, rezulta ca cea mai buna utilizare a terenului construit este de spativ comercial. in
conciuzie, cea mai buna utilizare a proprietatii evaluate este cea existenta.
8
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ESTIMAREA RATEI DE CAPITALIZARE

in vederea estimarii ratei de capitalizare pentru proprietatl imobiliare s-au folosit trel imobile similare cu cea
evaluata, cu urmatoarele caracteristicl:

COMPARABILA 1 - Spatiu comercial in Bacau, zona Piata Sud, la parter de bloc, cu suprafata 193,00 mp,
dotat cu toate utilitatile, cu finisaje superioare. Proprietatea este ia oferta de vanzare pentru suma de 241.250
euro (1.250 euro/mp A.). Tarif chirie bruta iunara 7,50 €mp Ad/luna. Informatia este credibila, fiind preiuata de
pe site-ul www.prohouse.ro,

COMPARABILA 2 - Spatiu comercial in Bacau, str. 9 Mai, zona Peco Mol, parter si etaj de bioc, cu suprafata
170,00 mp, dotat utilitati partiaie (fara gaz metan), cu finisaje obisnuite. Proprietatea este ia oferta de vanzare
pentru suma de 280.500 euro (1.650 euro/mp A). Tarif chirie bruta lunara 9,50 €/mp AJluna. Informatia este
credibiia, fiind preiuata de pe site-ul www.prohouse.ro.

COMPARABILA 3 — Spatiu comercial In Bacau, str. Carpati, zona Piata Sud, la parter de bioc, cu suprafata
205,00 mp, dotat cu toate utilitatile, cu finisaje superioare. Proprietatea este la oferta de vanzare pentru suma
de 256.250 euro (1.250 euro/mp A.). Tarif chirie bruta lunara 7,50 €/mp AJluna. Informatia este credibila, fiind
preluata de pe site-ul www.prohouse.ro.

Avand in vedere conditiile pietei precum si dorinta cumparatoruiui de recuperare rapida a investitiei, apreciem
rata de capitalizare in valoare de 5,50%.

Desfasurarea calcuiuiui este prezentata in Anexa la raport.

3.2, Modul de abordare a valoril

In vederea estimaril valorii terenuiui s-au utiiizat doua abordari, respectiv;
- abordarea pe baza de venit ~ metoda capitalizarea rentei / redeventei;
- abordarea pe baza comparatiei de piata — metoda comparatiei de piata.

3.2.1. Metoda capitalizarii rente! / redeventel

Primul pas in estimarea valorii dreptului de utiiizare a terenuiui este modalitatea de stabilire a redeventei
minime de catre concedent. Astfel, conform art. 14 din Legea 50/191, “limita minima a preturlui concesiunii se
stabileste, dupa caz, prin hotararea Consiliului Judetean, a Consiliului General ai Municipiului Bucuresti sau a
Consiiiului Locai, astfel incat sa se asigure recuperarea in 25 de ani a pretuivi de vanzare a terenului, in
conditile de piata, la care se adauga costul lucrarilor de infrastructura aferente”.

Estimarea redeventei minime s-a reallzat prin apiicarea prevederilor Hotararii Consillului Local al Mun. Bacau
NR. 209/30.10.2006 privind aprobarea Fisei de calcul a taxel minime anuale de concesionare — potrivit Legii
nr. 50/1981, cu modificarile si compietarile uiterioare.

Evaluarea terenurilor prin aceasta metoda se face prin actualizarea redeventei pe durata unui contract de
concesiune, respectiv 25 de ani (potentiaiul cumparator va fi dispus sa plateasca numai contravaioarea
actualizata a veniturilor incasabile in viitor).

Valoarea terenuiui se poate estima pe baza urmatoarei relatii de calcui:

n

R

V=Y S e
= (1 +a) e

V - valoarea terenului;

R - redeventa anuala;

a - rata de actualizare;

n - numarul de ani & contractului de concesiune

: 1

Termenui Z '—““—"( 1+a )i este de fapt factorul de capitalizare a venitului (f), respectiv factorul valorii
i=1

actualizate a unui flux de venituri constante periodice viitoare. Tratand formula factorului de capitalizare ca o

progresie geometrica, aceasta formula se poate rescrie astfel:
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9.1
n 1 (1 +a)"
f: =
,Z=:1(1+a)' a

Astfel, realtia de calcul a valorii terenului se poate rescrie astfel:

1

S e
V = Rx (1 + a)
a

In vederea estimarii dreptuiui de folosinta a terenuiui se pargurg urmatcarele etape:

» estimarea pe baza prevederilor HCL 309/2006 a redeventei minime pentru fiecare teren In parte;;

* eslimarea ratei de actualizare (a) in functie de riscurile percepute (utilizarea terenulul, durata contractuiui,
etc);
determinarea prin metode matematice a factoruiui de capitalizare pe durata contractuiui;
estimarea vaiorii terenuiui pe baza formuiei V=R x F.

3.2.2, Metoda comparatiel de plata

Pentru estimarea vaioril terenurilor ce fac obiectul prezentului raport s-a utilizat abordarea prin comparatia
directa a vanzarilor. Premiza majora a abordarii prin comparatie directa este aceea ca vaioarea de piata a
unei proprietati imobiliare este in reiatie directa cu preturile unor proprietati competitive si comparabile.

In cazul de fata, ca tehnica de comparare, se va utliza o metoda calitativa si anume ~ analiza comparatiilor
relative. Aceasta se bazeaza pe studiul relatiiior indicate de datele pietei, fara a recurge ia cuantificare. Pentru
a aplica aceasta tehnica, evaluatorul analizeaza, compara si ajusteaza oferte si tranzactii pentru loturi similare
in scopui determinarii caracteristicilor inferioare, superioare sau egale fata de cele ale proprietatii subiect.

In analiza au fost utilizate proprietatl comparabile, situate in vecinatatea terenuiui supus evaluarii.

COMPARABILA 1: Teren intravilan, situat in Bacau, str. Petru Rares, In suprafata de 480,00 mp, cu acces din
strada Petru Rares, cu o forma regulata, construibil 100%, categoria de folosinta curti — constructii, toate
utilitatile, este la vanzare la data evaiuarii cu 300,00 euro/mp. Informatia este credibila fiind preiuata de ia
agentia imobiliara care detine oferta.

COMPARABILA 2: Teren intraviian, situat in Bacau, str. Petru Rares, in suprafata de 340,00 mp, cu acces din
strada Petru Rares, cu o forma regulata, construibil 100%, categoria de folosinta curti = constructii, toate
utilitatile, este ia vanzare ia data evaluarii cu 250,00 euro/mp. Informatia este credibiia fiind preluata de |2
agentia imobiliara care detine oferta.

COMPARABILA 3: Teren intravilan, situat in Bacau, B-dul Unirii, in suprafata de 630,00 mp, cu acces din
strada B-dul Unirii, cu o forma regulata, construibil 100%, categoria de folosinta curti — constructii, toate
utilitatile, este la vanzare la data evaluarii cu 200,00 euro/mp. informatia este credibila fiind preluata de la
agentia imobiliara care detine oferta.

Explicitarea corectiilor:

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

2. In functie de localizarea terenurilor pretul unitar sufera modificari semnificative. Astfel, in urma analizei
evolutiei pietei imobiliare, diferenta de localizare dintre iocatiile comparabile si subiect a fost corectata cu +
5% + 35%; ;

3. Diferenta de suprafata a terenului afecteaza si valoarea proprietatii. Analizand piata imobiliara s-a
constatat ca o diferenta de suprafata de + 100 mp afecteaza pretul unitar cu + 5 euro/mp.

4. Faptul ca terenul este ocupat de o constructie afecteaza valoare proprietatii cu £ 5%.

Desfasurarea calcuiului pentru fiecare parcela este prezentata in Anexa la raport.

e 10
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CAP. lll ESTIMAREA VALORII FINALE

In urma aplicarii metodei de evaluare utilizate si a analizei rezultatelor obtinute, Evaluatorul propune ca
valoare de piata a lotului de teren ce face obiectul evaluarii, la data de 26.10.2012, valoarea degajata de
metoda comparatiei de piata, respectiv

Vieren ntraviLAN BACAY, B-DUL uniri, nr, 2. = 21.500 lej
VrereninTRaviLAN BACAU B-DUYL UNIRIL NR. 2=4.730 euro

Nota 1: Valoarea de mai sus nu contine TVA
Nota 2: Valoarea propusa este valabila astazi 26.10.2012, urmand a fi corectata ori de cate ori piata o cere.

Evaluatorul considera ca valoarea de mai sus este realista si poate constitui drept baza in vederea
retrocedarii, sub rezerva limitelor mentionate.

/ TODICA o )
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S.C. SIERRA QUADRANT CONSULTING GRUP S.A. Bacau certifica obiectivitatea rezultatelor evaluarii
precum si lipsa intereselor personale in legatura cu proprietatea evaluata, marimea onorariului incasat nu a
depins sub nici o forma de valoarea estimata.
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ROMANIA

JUDETUL BACAU

SECRETARUL MUNICIPIULUI BACAU

SERVICIUL JURIDIC SI APLICAREA LEGILOR PROPRIETATII

AVIZ DE LEGALITATE
la proiectul de hotirire privind aprobarea unui schimb de teren solicitat de d-1 Cucu
Ioan din Baciu, cu un teren echivalent, proprietatea municipiului Baciu

Proiectul de hotirare cu titlul de mai sus a fost elaborat in baza:

- Prevederilor art. 47, art. 117 lit. “a” si art. 121 (4) din Legea nr. 215/2001, privind
administratia publica locals, republicata si actualizata, care precizeazi:
art.47. Hotararile consiliului local se semneazi de presedintele de sedinta, ales in conditiile
prevazute la art. 35, si se contrasemneazi, pentru legalitate, de ciitre secretar. In cazul in
care presedintele de sedinta lipseste sau refuza sa semneze, hotiirdrea consiliului local se
semneazi de 3-5 consilieri locali,
art.117. Secretarul unititii administrativ-teritoriale indeplineste, in conditiile legii,
urmitoarele atributii: : )

a) avizeazi, pentru legalitate, dispozitiile primarului si ale presedintelui consiliului

Judetean, hotérarile consiliului local, respectiv ale consiliului judetean;

art.121 (4) - Schimbul de imobile din domeniul privat al unitéfilor administrativ-teritoriale
se face in conditiile legii, pe baza unui raport de evaluare, insusit de consiliul local.

- Dispozitiilor art. 36 (2) lit. ,,c” Legea nr. 215/2001, privind administratia publici
local#, republicati, ulterior modificata si completati, care precizeaza:
art. 36. (2) Consiliul local exercita urmitoarele categorii de atributii:
b) atributii privind administrarea domeniului public si privat al comunei, orasului sau
municipiului;

si-l avizam favorabil,

SECRETARUL MUNICIPIULUI BACAU, SEF SERVICIUL JURIDIC $I APLICAREA
NICOLAE-OVIDIU POPOVICI LEGILOR PROPRIETATII
cons. jr. GAVRILESCU CQRNELIU

(% _



ROMANIA

JUDETUL BACAU

PRIMARIA MUNICIPIULUI BACAU

VICEPRIMARUL MUNICIPIULUI BACAU

SERVICIUL ADMINISTRARE SI INVENTARIEREA PATRIMONIULU]I,
FOND LOCATIV $I INDRUMARE ASOCIATII PROPRIETARI
SERVICIUL JURIDIC SI APLICAREA LEGILOR PROPRIETATII

RAPORT

al compartimentelor de resort din cadrul aparatului de specialitate al
primarului la proiectul de hotirare privind aprobarea unui schimb de teren
solicitat de d-1 Cucu Ioan , cu un teren echivalent, proprietatea municipiului
Baciu

Proiectul de hotardre prevede analiza §i aprobarea unui schimb de teren,
care este necesar celor doud pérti pentru reintregirea proprietitii.

Raportul de evaluare stabileste c& valoarea terenurilor oferite la schimb de
cétre cele doud pérti este sensibil egaid, face parte din intravilanul municipiului, nu
sunt cereri de retrocedare, astfel ci schimbul este oportun, temeinic si legal.

Avizim favorabil proiectul de hotarare.

VICEPRIMAR, SEF VICIU,
Ing. DRAGOS LUCHIAN Ing. GAVRIL PIRCU

\
\

Ky

SERVICIUL JURIDIC S$1 APLICAREA LEGILOR PROPRIETATII
Ing. ASAFTEI IRINEL

25"



ROMANIA

JUDETUL BACAU ]
PRIMARIA MUNICIPIULUI BACAU
SERVICIUL ADMINISTRARE

SI INVENTARIEREA PATRIMONIULUI,

FOND LOCATIV SI INDRUMARE ASOCIATII PROPRIETARI
NR. 78503 din 20.11.2012

REFERAT
privind schimbul de teren solicitat de d-1 Cucu Ioan
din Baciiu, cu un teren proprietatea Municipiului Baciiu

Prin cererea inregistratd sub nr.44224/19.11.2011 la Primiria Municipiului
Bac&u, d-1 Cucu Ioan, domiciliat in Bacéu, str. Lalelelor nr.10, sc.A, ap.14 , solicita
aprobarea unui schimb de teren dup cum urmeaz:

LD-1 Cucu Ioan este proprietarul unui teren in suprafati de 651 mp in baza
Sentintei Civile nr.573/D/2008 a Tribunalului Baciiu pronuntatd in dosarul
nr.2100/110/2007, rimasi definitivi si irevocabila prin decizia civils
nr.476/28.01.2010 a 1.C.C.J. Bucuresti i a Dispozitiei nr.1909/ 18.10.2011, situat in
intravilanul municipiului Baciu, str. Calea Republicii nr.2, conform Planului de
Situatie.

Terenul in suprafatd de 651 mp face parte din terenul in suprafata de 4208,14
mp care a fost dat in folosint gratuiti prin HCL nr.314/30.08.2007 Parohiei Ortodoxe
»ofantul Dumitru” , este situat in Bacéu, str.Republicii nr.2.

IT. Municipiul Baciu are in proprietate terenul in suprafata de 620,47 mp situat in
intravilanul municipiului Bacu potrivit Anexei.

Mentiondm faptul c& municipiul Baciiu are contracte de concesionare pentru
suprafeele de teren precizate in Anexs, si nu sunt revendicate conform rezolutiei
Serviciului Juridic §i Aplicarea Legilor Proprietétii, pusd pe planul de situatie.

III. D-1 Cucu Ioan propune si faci schimb, oferind Consiliuluj Local al
Municipiului Baciu, terenul in suprafati de 651 mp  situat in -intravilanul
municipiului Bacau, str. Calea Republicii nr.2, conform Planului de Situatie, cu o
valoare de 321.800 lei, pentru a se reintregi proprietatea municipiului Baciu, iar
Consiliul Local al Municipiului Baciu si ofere la schimb terenul in suprafati de
620,47 mp situat in Baciu, potrivi Anexei nr.1, cu o valoare de 297.350 lei , care este
proprietatea municipiului, pentru intregirea proprietatii d-lui Cucu Ioan .

IV.In vederea efectuirii schimbului, la cererea d-lui Cucu Ioan s-a intocmit
Raportul de evaluare de citre S.C SIERRA QUADRANT CONSULTING GRUP SA
Bacadu, care prezinti concluzia prin care estimeazi un schimb corect intre cele doud
suprafete de teren, cu valoare aproximativ egal3.

Fati de actele depuse la dosar propunem aprobarea schimbului.

SEF SERVICIU,
Ing. GAVRIL PIRCU
RIL

N ' 6



ANEXA LA REFERATUL NR.78503/20.11.2012

Municipiul Bacéiu are in proprietate terenul in suprafati de 620,47 mp,
conform planurilor de sinatie, astfel:

1- 79,15 mp situat in Baciiu, str. Marigesti nr.94,
2.- 43,55 mp situat in Baciu, str.Valea Albi nr.5,
3.- 42,90 mp situat in Baciu, str.Mioritei nr.74;

4.- 46,14 mp situat in Baciu, str.Milcov nr.53,

S.- 63,62 mp situat in Baciiu, str.Alecu Russo nr.48,
6.- 12,47 mp situt in Baciu, str.Mihai Viteazu nr.3,
7.- 39 mp situat in Baciu, B-dul Unirii nr.2,

8.- 45 mp situat in Baciiu, str.22 Decembrie nr.15,
9.- 50,13 mp situat in Baciu, str.M.Eminescu nr.1, bl. A2,
10.- 18,40 mp situat in Bac#u, str.Bucium nr.d,

11.- 19 mp situat in Baciu, str.Bucium nr.4,

12.- 43,11 mp situat in Baciu, str.Alecu Russo nr.48,
13.- 21 mp situat in Baciiu, str.Alecu Russo nr.48,
14.- 12 mp situat in Baciu, str.Carpati nr.13,

15.- 50 mp situat in Baciiu, str.Aprodu Purice nr.11,
16.- 35 mp situat in Baciu, B-dul Unirii nr.2.

SEF S CIU,
Ing. G IL PIRCU
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- TRIBUNALUL BACAU o

SECTIA CIVILA
SENTINTA CIVILA Nr. 573/D/2008
Sedinta publici de la 02 Tulie 2008
Completul compus din: _
PRESEDINTE : MENGONI ARIN ALEXANDRU
GREFIER :TROFIN LACRAMIOARA
La ordine a venit Spr€ pronuntare cauza civild avand ca obiect Legea
102001 formulata de reclamantul: CUCU JOAN in contradictoriu cu  parétul
PRIMARUL MUNICIPIULUI BACAL . -
Dezbaterile in fond au avut loc in sedinta publici din 25 junie 2008, fiind
consemnate in incheierea de sedint3 din acea zi.
& TRIBUNALUL

! - deliberdnd-
O : Prin actiunea civilz Inregistrati pe rolul acestei instante cu nr. 2100/110/2007
s-a formulat de citre Cucu loan contestatie impotriva dispozitiei nr.980/12.02.2007

reparatorij prin echivalent constand in compensare cu alte bunuri sau servicii, cu
acorduj contestatorului, pentru construciiile demolate integral si terenul ocupat
partial, imposibil de restituit,

$-a facut dovada prelusrii abuzive de -atre star.

A mai aratat contestatoru] c prin trei Decrete de expropiere succesive a fost
preluatd abuziv de stag suprafata solicitatd. c% la data modificirii terenul era liber
iar in prezent Parohia Sf. Dumitru detine o sunrafad de teren in plus fati de
Suprafata de 1200 mp teren datj in %] >siiitd de Primdria municipiuluj Baciu.

S-a aritat ci dispozitia este nelegaid §i sub aspectul stabilirii mésurilor
feparatorii prin echivalent, persoana {indreptititd avand un drept de optiune cu
privire la modalitatea de despégubire.

Au fost invocate in drept prevederile art.26 alin.3 din Legea 10/2001, art.] din
Protocolul nr.1 1a CEDO.

.



Qe

O

N

5 In dovedice au <os depuse inscrisuri in Xerocopie, respectiy. dispth\
n285 23.08.1990 a Frimarie Municipiului Bac#u, decretele de”

expropiere nr. 6%} (954, 537 197251 205 i 983, totegrafi.

S-a solicitat efectuarea unej €xperze 0. probi incuviintati §i administrats
de citre instant3. "

Intimata a depus la dosarul cauzei documentatia care a stat la baz#.emiterii
dispozitiei respectiv raport de analiz, dispozitia 113/2004 a Primarului municipiului
Bacdu copie dupi certificatul de mostenitor nr.23/15.06.1958 dupid defuncta
Tomozei Maria, acte de stare civilg, hotirarile judecitoresti miai sus mentionate.

Din analiza actelor $i lucrarilor dosarului instanta retine urmatoarele:

Prin dispozitia cu nr.980 din 12.02. 2007 emisi de Primarul municipiutui
Baciu a fost respinsi cererea de restituire in naturd formulati de Cucu Ioan si s-a
propus acordarea de despagubiri pentru imobilul constructie si pentru suprafata de
390 mp teren situat in Bac&u, Calea Republicii nr.3 8, Intrucht acesta este ocupat de
Biserica Sf.Dumitru, trotuar §i retele edilitare. '

A fost respinsi cererea pentru suprafata de 249 mp teren situat la aceeasi

adresa deoarece mu s-a ficut dovada prelurii abuzive,

Situatia de fapt pe care instanta o retine In urma probatoriului administrat
contrazice dispozitia contest : L

Astfel, din certificatul de mogtenitor nr. 28/1959 rezulti ci Tomozei Vasile
antecesorul contestatorului, detinea un imobil- constructie gi suprafata de 839 mp
teren situate in Baciu, str.Calea Republicii, nr.38. : Leoe

Erin trei decrete de expropiere, respectiv or.537/1972, 681/1964 si 205/1985
autorul contestatorului a fost deposedat de autoritdfile statului totalitar comunist de

Suprafetele de teren de 590 mp, 392 mp si 205.mp precum si de imobilul- -

constructie, rezultdnd astfel c& Tomozei Vasile detinea o suprafati chiar mai mare de
teren decéit cea solicitati de citre contestator. _ :

In ceea ce priveste posibilitatea restituirii in namrd a terenului solicitat prin
raportul de expertiz3 efectuat si prin suplimentul la acest raport s-a refinut ¢3 in
Republicii, iar suprafata de 651 mp se afld in curtea biseriii Sf.Dumitru.

- Potrivit deciziei nr.386 din 23.08.1990 emis3 de Primiria municipiului Baciu
s-a atribuit in folosinta Parohiei Izvoarele suprafata de 1000 mp teren necesard
construirii licagului de cult §i suprafata de 200 mp teren pentru spatiile necesare
circulatiei §i zone verzi, teren situate in municipiul Baciu, Calea Republicii, nr.2.

Conform misuritorilor efectuate de expert in prezent Biserica Sf,.Dumitry are
imprejmuiti la adresa din Baciu, Calea Republicii fost nr.38 actual nr.2 suprafata de

- A

prezent 188 mp sunt ocupati de refele edilitare, respectiv trotuar §i strada Calea

Prin urmare sunt aplicabile dispozitiile art.9 din Legea 10/2001, teavind
relevantd ci in prezent suprafata de 651 mp se afli in posesia bisericii- Sf.Dumitru,
din moment ce nu a fost si instriinats acesteia,

Pentru motivele mai sus énuntate va fi admisi contestatia, va fi anulati
dispozitia contestat3, se va dispune restituirea suprafetei de 651 mp identificati in

2

N
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-

wollta azexi [z szporml de expertiza - precum si acordarea de despdgubiri pentru
D care mu poate fi restituit in naturd si imobilul constructie

(
- demolz:. -z = sbligat Primarul municipiului Bacdu si emiti o noud dispozitie prin

ge

care s Cispuné conform celor stabilite de catre instant3.

iz cauzd se vor aplica si prevederile art.274 cod proc. civild privitoare la
czeituielile de judecatd. : )

In ceea ce priveste modaliatea de despagubire, se va tine seama de prevederile
Titlalui VII din Legea 247/2005 in acest sens nefiind fondate sustinerile
contestatorului privitoare la dreptul de cptinne al persoanei indreptitite.

PENTRU ACESTE MOTIVE
IN NUMELE LEGI
HOTARASTE '

Admite contestatia formulati de reclamantul CUCU IOAN, din Baci
str.Lalelelor bl.10, sc.A,ap.14,Judetul Baciu / Iasi la cabinet avocat Daniel Remus
Moraru, str.Muzicii nr.2,etj.2, Judetul Iasi in contradictoriu cu paratul PRIMARUL

, MUNICIPIULUI BACAU, str.Mar3sesti, or.6, Judetul Baciuy,

Anuleazi dispozitia nr.980 din 12.02.2007 emis3 de Primarul Municipiului

Bacau. .
Dispune restituirea 7 %aulrﬁ cétre contestatorul Cucu loan a suprafetei de
teren 651 mp situatd in Baciu, str. Calea Republicii (fost 38) actualmente nr.2 §i
identificatd in schita anex3 la raportul de expertiza tehnicd intocmit de expert Mazilu
Mircea pe punctele de contur 7-8-22-23-12-13-7 precum si acordarea de despagubiri
in conditiile Titlului VII din Legea 247:2005 pentru suprafata de teren de 188 mp
<27® nu pozte fi restituitd in natird 5 construciille demolate.

Obligéd Primarul Municipiului Baciu s& emit3 o noud dispozitie prin carer si
dispuna restituirea tn natur3 si si propund acordarea de despagubiri in conformitate
cu dispozitiile din al.2 din prezenta sentinta,

Obligd paratul si pliteascd reclamantului suma de 2570 lei cheltuieli de
judecats,

Cu apel in 15 zile de la comunicare.

Pronuntata in gedinta publicd, azi 2 iulie 2008.

PRESEDINTE, GREFIER,

MENGONI ARIN ALEXANDRU TROFIN LACRAMIOARA

Red.sent. Mengoni A.
Tehn.L.Trofin
5.09/30.10.2008
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Tribunal Bacau
Sectia Civila
Dosar 2100/110/2007

w. PR Termen 21.11.2007
166b AL LD Rxemplarul %,

RAPORT DE _EXPERTIZA TEHNICA

CAPITOLUL 1 INTRODUCERE

Subsemnatul Mazilu Mircea Expert tehnic in specialitatea topogeodezie si cadastru
funciar,legitimat cu carnetul or 29748827/1994 ,emis - de Ministerul Justitiei am fost
numit sa execut expertiza tehnica din dosarul cauzei nr.2100/110//2007 avand ca obiect:
.Legea 10.
PARTIAFLATE IN CONFLICT
Reclamant = Cucu loan cu dom.Bacau, str.Lalelelor nr.10/A/14.
Parati = Primaria Municipiului Bacau.

OBIECTIVELE EXPER TEHNICE

Prin sedinta de incheiere ‘din 12..09.2007 au fost stabilite urmatoarele obiective;

- Indentificarea teremului conform actelor de la dosar.

- Expertul va avea in vedere si obiectivele depuse de reclamant 1a dosar fila 55 sj
anume:;

- .Indentificarea suprafetei de 839 mp. situati in Bacau, str.Calea Republicii nr.38.

- Intocmirea schitei si planului de situatie cu vecinatati s dimensiuni pe laturile
terenului,

precizeze expertul cu ce tith il detine Parohia mentionata.

- Pentru capetele 45i5 din cererea de chemare in judecata .

- Sa se indentifice de catre expert alte terenuri , situate in Bacau, eventual indentificarea
suprafetei de 1000 mp. situati in str.22 Decembrie nr.20 - 22 propusa de Primaria
Municipiului Bacau in faza procedurii adiminstrative.

- E. Saprecizeze expertul ce suprafata de teren este libera de constructii si ne afectata
de detalii de sistematizare..

MATERIALELE SI FACTORT care au stat la baza intocmirii Raportului de expertiza tehnica
au fost:

Dosarul cauzei cu nr. 2100/110/2007

Certificatul de mostenitor nr.28/15.06.1950

Notificarea formulata de comteststor .

Plan de situatie din anul 1955 si actualizat in 1998

Plan de incadrare in zona pentru terenul din 22 Decembrie propus de Primarie a f atribuit
in faza procedurii adiminstrative

Decizia ar 386/23.08.1990 de atribuire 2 suprafetei de 1200 mp. situata in Calea
Republiciin.2 Bisericii Sf Dumitry _

Hotararea Consiliului Municipal Bacau prin care 2 fost arribuita in folosinta gratuita
pana la terminarea constructie; a suprafetei de 520 mp. teren situat in str. Republicii nr.2
si 2480 mp. pe durata constructiei.

Sentinta. civila nr.91/D din 9.02.2005 a Tribunalului Bacau,

Decizia nr.473/2005 a Curtii de Apel Bacau, -

LAY
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Copie legalizata dupa Certificatul de mostenitor nr.28/15.06.1959 elibérat de Arhiwgele'

Statului filiala Bacau. '
Masuratori si relevee.
CAPH DESFASURAREA EXPERTIZEI TEHNICE
Pentru realizarea expertizei tehnice am procedat la convocarea partilor aflate in conflict prin
scrisorri reo{)mgnqme nr.2007 ,expediate de la Of.postal 1 Bc. pentru a se prezenta in ziua de
15.11.2007.orele 8 la Primaria Bacau.
La data si ora stabilita am fost prezent 1a Primaria Municipiutui Bacau unde eram asteptat
de catre reclamantil Cucu Ioan, '
" Dela 8,10 pana la orele 9,30 am asteptat pentrua primi aprobarea de intrare la Primarul
Municipiului Bacau , care a fost citat in acest sens
Dupa orele 9 ,30 am fost indrumati la Biroul Concilieri undé am asteptat inca 20-25
minute pania: 4 sosit dl Sécretar al Primariei mun Bacau., Neculse Ovidiu Popovici -

aceasta data nn am reusit , ca pana la urma sa vina tot D] Secretar.

l-R/eveninddupaZzilesiinsistandlain&areinPrimaﬁepenﬂuaﬁpﬁmitlaprimar,nﬁcide

CONSTATARI CONCLUZIT Q P
MMamamlaWMummmmw"%i jhariri terenuiui
din Calea Republici fost 38, actualmente nr. 2

1. Terenul in suprafata de 839 mp. din notificarea contestatarului face parte dintr-un trup
mai mare de teren, de 3354 mp. care a fost partajat si care se indentifica inanexa I a
Raportului de ezpertiza pé punctele de contur: = '

8-9-10-11-12-13-15-16-17-1-2-3-4-5-6-7-8 si evidentiata prin perimetrare la culoare

-albastru, - o .

Constructiile C1, C2, C3, fosta proprietate a lui Tomozei Vasile ce au facut obiectu)

expropierii:

Decret 681/ 1964 = 392 mp

Decret 537/ 1972 = 590mp

Decret 205/ 1985 = 174 mp

Tota) = 1156 mp, care au fost amplasate in perimetru delimitat in anexa 1 a

raportului pe punctele de contur: 6-7-8-9-10-11-12-13-3 1-6, evidentiata prin perimetrare la

culoarea galbena. ' Lo

2, In prezent suprafata de tefen de 3354 mp este ocupata _cu incinta curtii bisericii
“Sf-Dumitru”, , {TORIETScai-de-avves—5i alel_spre Blocud 139A si 141 A, spatii verzi si
conducte eliditare, subterane.”
Suprafata de 839 mip. revendicata se indentifica in anexa 1 pe punctele de contur :
7-8-9-10-11-12-13-7 si evidentiat prin hasura de culoare portocaliu si este ocupata
astfel: '
* 188 mp.cu trotuarul si str.Calea Republicii ce se ind
punctele decontur: =
® 651 mp. cucurtea bisericiiSfDumitra indentificata pe punctele de contur:
- TEIZETI2T13T _ o
3. Biserica “SfDumitra “ are imprejmuiti 4206 mp. ce se indentifica in anexa ! a
Raportului de expertiza pe punctele de contur:
24-25-26-8-22-23-12-27-28-29-30-14-27-31-6-32-33-34-24 si se evidentiaza printr-o
linie continua de culoare rosu.

4. Prin faptul ca la Dosarul canzei nu exista depusa documentatia cadastrala pentru
suprfata de 1200 mp. dati in folosinta prin Decizia 386/ 1990, pe care instanta o solicita a i

¢
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indentificata, iar pentru excedentul de 3008 mp. imprejmuiti, Primaria Municipiului Bacau
nu a prezentat nici un fel de act , nu ma pot pronunta unde poate fi pozitionata suprafata
de 1200 mp in raport de cei 3008 mp folositi de catre Biserica “SF.Dumitru “

Suprafata construita la sol a Bisericii Sf.Dumitru depaseste cei 1200 mp din Decizia
386/1990

S. Secretarul Primariei Municipiului Bacau dl. Nicolae Ovidiu Popovic a solicitat ca
expertul sa indentifice terenul ne ocupat de constructii (situat la Vest de imprejmuirea
bisericii si zona blocului de locuinte nr,139A DIN FOSTA PROPRIETATE NOMINALIZATA IN
Certificatul de mostenitor depus la Dosarul cauzei, cu respectarea distantei de 5 m fata de
fundatia blocului. :

6 Terenul despre care s-a facut vorbirea la punctul de mai sus se indentifica in anexa 1
pe punctele de contur:
4-5-6-14-15-18-19-20-4 si evidentiata prin hasura de culoare verde. Acest teren este
afectat de retele subterane astfel:
Retea publica de canalizare diametru de 400mm,
Retea apa potabila g
Cablu telefonic subterag
In urma efectuarii masuratorilor a rezultat o suprafata de 512 mp. cu vecinatatile:
N = Primaria Municipiului Bacau(d4-6=11,72 m si d 19-20 = 13,81 m).
E = Primaria Municipiutui Bacau ( teren in litigin cu d = 34,19 m)
S = Str-Narcizilor (d =25,10 m)
V = Primaria Municipiului Bacau(d 18-19 = 1,17msid20-4=1920m
7. Terenul revendicat de catre contestatar se indentifica in anexa 1 pe punctele de contur:
6-7-8-22-23-12-13-27-6 si este situat la sud de amplasamentul constructiei la sof a bisericii
“Sf. Dumitru” si imprejmuit cu gard.
Intre terenul contestatarului si proiectia la sol a bisericii mai exista fosta proprietate a luj
Lipischi Ioan , conform planului de situatie emis de General Proiect Bacan.
Contestatarul sustine ca a solicitat restiluirea teremului de 839,5 mp din Calea Republicii
fost nr postal 38, actualmente nr. 2, inca din anul 1993, cu or. 6787/27.05, precum si prin
Notificarea 20493/2001, iar imprejmuirea cu gard fundatie beton a terenului in litigiu a fost
executata in anul 2004, lunile august- septembrie, cu mult timp dupa revendicare.

8. Suprafata de 1000 mp din str.22 Decembrie propusa de Primaria Municipiutui Bacau in
schimbul celui din Calea Republicii 38 (2) in faza procedurii adiminstrative tm mai este
disponibila in prezent, ea a fost atribuita, dupa unele informatii, Il Anghel C Mibhai (
nr.cod. 10567 ), Cavaleru (10567-11312) si Iui Agop (cod or.10227).

Terenurile despre care s-a facut vorbirea mai sus sunt imprejmuite cu gard din plasa
sarma, pe fundatie din beton , a se vedea fotografia 1si2 depusa numai la exemplarul i
al Raportuluide expertiza,

Raportul de expertiza a fost intocmit in 3 exemplare, contine un numar de 3 pagini scrise,
anexe format A3 si 2 fotografii color depuse numai la exemplarul 1 a raportului

INTOCMIT
EXPERT TEHNIC JUDICIAR

Q“X*/MRCEA MAZILU
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Tribunalul Bacau
Sectla Civila
PLAN DE AMPLASAMENT
SC  1S00
A TERENULUIREVENDICAT,

situat In str, Calea Republicl, fost
nr. postal 28
Mun, Bacou

S1 DELIMITARE Termen 21.11.2007

ANEXA 1

LEGENDA

[—=] s=4208mp
[——] s=3354 w
$=639 WP

S=512 MP
S=1156 mp

Dasar nr.2100/110/2007

o -

INTOCMIT—
EXPERT. .TEANIC JUDICIAR
MIRCEA MAZILU
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- JUDETUL BACAU

HOTARARSE

" coNSTEIUL, MUNICIPAL BACAT

bpriving atribuires in folostnbﬁ-’sgﬁuﬁ’,‘- pénd la ferminarea
Ponsimcblel: 1icagulul, de cuif, 78} =0peL V8tantu), Duntoryr o

suprafefei de 520 DePs  feren, 8lfuag 1y
. gl L d”F B@un;cipiul Bapﬁgl, '

[ T [}

s .Avan.,d in vederss.. 4
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~ Dispozitiile art- 78 4din Legea np, 69/1991;
= Adress np, 8312/1996 a Parohiei "Stféntul Dunitru™;

Bac&u;

~ Expuneree de motive, Prezentaty dé& Primayy] Manicipiului

In baza dispoziyiilom apt. 21 9529 din Leges np, 69/1991

priving edministratia bubliciy locals,

HOTARABTI!

ATt 1 - 3e atribule Parohiei "S8£&ntul Dumitpyn In folosing
gretultd pe durats exiatengei constructiel, Suprafata de¢"2,48¢0 DeDPe

teren, situst in stp, Republicii nr, 2

din Municipiul Becdu, conform

Schifei anex¥: carg face parte integrantd gin PTezenta hotirarg,
Arts. 2 4 3¢ atribuie in folosingy gratultd, pind ld termi-

Darea constructieti ldcagulul de cult,
Suprefata de 520 m.p, teren pentru cape
DTe 2 din  Municipiul Bacdu, conform se
integrantd 4in Prezenta hot&réra,

&ln_ﬁ‘"" 4" ' 1996

Parohiei "Sfantul . Dumi ru',
1%, situat in 8%rs Republicii
hitei enexd care face parte
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HOTARARE
privind modificarea si completarea H.C.L. nr. 40/26.04.1996, prin care s-a dat in
folosinti gratuitdi, Parohiei ortodoxe »Sfintul Dumitru” Narcisa din Bac3u
terenul intravilan solicitat pentru un licag de cult gi o capeli mortuarg, situat in
str. Republicii nr. 2, Baciiu, teren ce face parte din domeniul public al
municipiviui Baciiu precum §i modificarea Deciziei nr. 386/23.08.1990, a
Primiiriei Municipiului Baciiu,

CONSILIUL LOCAL AL MUNICIPIULUI BACAU

Avéand in vedere:
- Prevederile art. 124 din Legea nr. 215/2001, a administratiei publice locale,
republicats;
- Prevederile art. 17 din Legea nr. 213/ 1998, privind proprietatea publici §i regimul
Juridic al acesteia, cu modificarile gi completirile ulterioare;
- Referatul nr. 32615/07.08.2007, al Directiei de Patrimoniu;
- Cererea inregistrati sub nr. 32406/02 .08.2007, a Parohiei “Sfantul Dumitru” Narcisa
din Baciu;
- Hotérdrea nr.40/26.04.1996, a Consiliukui Local al Municipiului Bacau;
- Decizia nr. 386/1990, a Primdriei Municipiului Bacsu;
- Adresa nr. 24/02.08.2007, a Parohiei wofantul Dumitra” Narcisa Baciu;
-Expunerea de motive a Primarului Municipiului Baciu.

In baza dispozitiilor art.36 (2) lit. ,c” si ale art45 (3) i (5) din Legea
nr.215/2001 privind administrafia publici locals, republicata,

HOTARASTE

Art.1 Se modifica si se completeazii H.C.L. nr. 40/26.04.1996, dupi cum urmeazi:

1. Titlul hotarérii se modifica si va avea urmtorul cuprins:
HOTARARE
»privind suplimentarea terenului atribuit in folosint gratuits, pe durata
existentei constructiilor, citre Parohia Ortodoxii ,,Sfantul Dumitru® Narcisa din
Baciu pentru constructiile licagului de cult ,Biserica Sfintul Dumitru” si
»Capela mortuari®, din str. Republicii or. 2 precum i modificarea Deciziei nr.
386/23.08.1990, a Primiriei Municipinlui Baciu.”

N
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2. Articolul or. 1 al H.C.L. nr. 40/1996, se modifici si va avea urmitorul cuprins:

Art. 1. Se aprobéi pentru Parohia ortodoxi ,Sfintul Dumitru” Narcisa din Baciu,
suplimentarea terenului din domeniul public a] municipiului Bac#u, atribuit prin
Decizia nr. 386/1990 a Primariet Municipiului Baciu (1200m.p.), cu incd 3008,14
m.p. care se atribuie in folosingi gratuitéi pe durata existentei constructiei a lacasului
de cult ,,Biserica Sfintul Dumitru’, Narcisa, Bacau din str. Republicii nr. 2, suprafata
totald fiind de 4208,14 m.p. conform Documentatiei cadastrale atagati la proiectul de
hotardre. ~—

3. Articolul nr. 2, al H.C.L. nr. 40/1996 se modifica si va avea urmitorul cupring(}

»Art, 2. Se afribuie Parohiei ortodoxe ,Sfantul Dumitru” Narcisa din Baciu, in
folosint{d gratuité pe durata existenfei constructiei, terenul in suprafati de 518,00 m.p.
situat in Bacau str. Republicii nr. 2, din domeniul public al municipiului Baciu pentru
»Capela Mortuard” langd licagul de cult, conform Planului de situatie, anexa nr. 1 ce
face parte integranti din prezenta hotérare”

Art. 2. Se modificd Decizia or. 386/23.08.1990, a Priméiriei Municipiului Baciu, dupa
cum urmeazi:

a) In titlul deciziei si in continutul art.1 se inlocuieste denumirea de ,Parohia
ortodoxad lzvoarele” cu denumirea de ,Parohia ortodoxd Sfamtw! Dumitru’
Narcisa din Bacéu.

b) Se elimini din dispozitivul deciziei mentiunea previzuti la art. 1 ,,cu plata unei

taxe anuale legale”

c¢) Articolul nr.2 din decizie se abroga.

Art. 3. Celelalte dtspozntn ale Deciziei nr. 386/23.08.1990 si ale H.CL. nr.
4096:.(!4: 199q sunt i rimén valabile.

CONTRASEMNEAZA
SECRETARUL MUNICIPIULUI BACAU
Cons. jr. POPOVICI OVIDIUJNICOLAE

NR.314
DIN 30.08.2007
Red.1.Gh/mc/Ex.1/Ds.J-A-4
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ROMANIA j
JUDETUL BACAyU Anexa nr.t

CONSILIUL LOCAL BACAU La Hotarfrea nr. 3/4 din 30.08.2007

DOCUMENTATIE CADASTRALA
_ PRIVIND AMPLASAREA S| DELIMITAREA
' CORPULUI DE PROPRIETATE

0
Nr. cadastral provizoriu : gg"

Denumire :

TEREN INTRAVILAN S| CONSTRUCTIE
suprafata : 4208.14 mp

* Adresa : str. Calea republicil nr. 2
 ‘Localitatea : Bacau

Judetul ; Bacau

Proprietar:

PAROHIA ORTODOXA
SF. DUMITRU - NARCISA

CONTRASEMNEAZA,
SECRETARUL MUNICIPIULUI BACAU

PV
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8C TOPO PROIECT SRL

MEMORIU TEHNIC

1. Denumlrea [ucrarii : PLAN DE AMPLASAMENT Si DELIMITARE A CORPULUI DE PROPRIETATE
TEREN INTRAVILAN SI CONSTRUCTII

2, Beneficiar: PAROHIA ORTODOXA SF.DUMITRU - NARCISA
Sedlul : str. Calea Republicii nr. 2 Bacau .

3. Executant: TOMULESCU LUCIAN
Cerlificat de autorizare nr. 120 BC

4. Obiectul lucrarii: TEREN INTRAVILAN SI CONSTRUCTII. - STR. CALEA REPUBLICH NR. 2.

N, Destinatie Suprafata Nr. : tr,
Cnt ooupata la sol nivale camera |
1 Bistfida 6rodosd '

5. Scopul lucrarii : INTABULARE

6. Amplasamentu! corpului de propristate :
- lanord: alee acces blocuri - Piimaria Bacau;
la est: alee fimitrofe Ja Calea Republicil - Primaria Bacau;
- 1a sud: st Nardiselor - Primaria Bacau ;
- lavest: taren lmitrof bloourilor de loguints - Primarla Bacau.

Limitele corpului de proprietate au fost aratate de proptietar si masurate in prezenta acestuia.

7. Situatia juridica a imobliulul In Cartea Funciara veche:

Decizia nr, 386/23.08,1990. .

Hotararea C.L. 8acau, nr. 40/ 26.04.1696, _
8. Opératiund topo - cadastrale eféctuate: : '
Pentru Intoortires documentatisl it vederea insorienl ou ddracter nedefinitiv I Carled Funcldre &
corpulul de proprietate , s<a executat planul cadastral, scara 1/500, In sistem de proiectie STEREO ' 70.
Le teren s-au utilizat punctsie de statie 501, 502, determinate ia lucrarea: " C.F. pentns € ELECTRIGA
Bacau ", executata de $C TQPQPRQIECT BAGCAY. .
Din aceste puncte s-au cules toate detalille planimetrice si nivelitice necasare intocmirl planuiui
cadastral la scara 1/500 " - .
Coordonatele punctelor de siatie cat si a punctelor radiate - din care s-a cafculat suprafate terenului suni
évidéntialé in iAVeAtaRl dé coordonata al Iucrari. . 5
Obsesvatiile planimetrica sl nivelitice s-au exacdat cu tachimetru Zelss Theo 020 A.
Detaliile planimetrice s-au carlografiat cu tus de culoare neagra, ulllizandusse Aflasul de semne
conventionale edilat de MAIA In 1978,
Calculul suprafetelor s-a realizat pe calculator pe baza programeior de specialitats.
In fisa corpului de proprietate s-a inscris suprafata terenului si nr. cadastral al acestuia. ,
Lucrarea s-a verificat conform lsgislafiel in vigoars , respeciandu-se instruciunile pentru planurile de

‘amplasament si defimitarsa imobilulul.

Prezanta lutrareg & fost avizata de 0.J.C.G.C. BACAU i a fost Intocmita in cint exampiars , din oBfS °

« exemplarul 1 pentry-QICGC BACAU;

= exemplarul 2,3sid peniru beneficiar ;  Natonal e Catrato Gondod

+  exempland B ramene:ld BDS sl SC TOPO PROIECK SRL BACAUncgrane. "
D il . 5 Uncid judetean de cadastiy, gaodezie si

carnogr ]
. de Inragiatrare 1" Mpaia ..

Verificn: 1 tocapliiial

i
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PLAN DE AMPLASAMENT S| DELIMITARE
A CORPULUI DE PROPRIETATE

{ intravilan , extravilan )

SCARAM : __S207

Judetul BACAU , Numele si prenumele proprietaruluij
Unitatea _adminisfrativ-teritor_iala.__‘?}_‘_“_f‘fﬁ/_ . CONIUIUL LPCELE  BoC ot
Cod SIRUTA a2 - Bemisiliv covcesiovae

RRRCH & SE. S rr ey

Adresa corpului de proprietate
ARR /SR - B hcag

CALER REPULLICT 4742, 2
~

Nr. cadastral al corpuiui de proprietate

Nomenclatura £- #5-6% -2-o

'Data

lntOCmit b . ! "n‘ :
: TOI7/LENT) Ly € - . 25062003
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ROMANIA
JUDETUL BACAU
CONSIL{UL LOCAL BACAU

647050
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INTRAVILAN
Scarm : 1/508.. . .. : :
Becau CONCEDENT TEREN :
m adminisirativ - tevtorials : BAZAU , Conslllul Local Bacau
Cod SIRUTA : 20304 . CONCESIONAR ;
Adresa corpulul de proprisiaie : : Pamhia 81 Dumitra - Nercisa ¢
Sir. Cales Republicd nr. 2 Sedi : Calss Republicil ne. 2,

Nr. cadestral al corpulul ...mm__agﬂt‘?

» . 561900

PUNCTE PE CONTUR

. Nume COORDDNATE 5TEREO'7D
Punct %{m) Y(m)

58189109 847059.39

2 561803.45 84700355

3 581840.67 647107.70

4| Seisoiek 7115.70

561784.87 - 847114.45

__ 581787.25 47111.26

381780,88 47108.45

8 561773.32 147100.26

[] 58177152 47081.48

1 ~581811.81 47080.07

[ 58182015 | 47075.47

1 581841.66 I47D60.02
uprafota =§2@3 4 mp ]

g
3
%_

&

comsmmm
SECRETARUL MUNICIPTULUT BACAY
Cona.Jr, NICOLAE-OVIDRNT POPOVICT

124
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HOTARARE
privind modificarea si completarea Hotiiririi Consiliulni Local al Municipiului
Baciiu nr. 40/ 1996

CONSILIUL LOCAL AL MUNICIPIULUT BACAU

Avéind in vedere :
- Prevederile art. 17 din Legea nr. 213/ 1998, privind proprietatea public gi regimul juridic
al acesteia, cu modificirile ulterioare;
- Prevederile art. 47, ale art. 117 lit. ,a” si ale art. 124 din Legea ar. 215/ 2001 privind
administraia publici locala republicati, ulterior modificata si completata;
- Referatul nr. 78297/ 16.07.2010 al Directiei Patrimoniu;
- Hotérérea Consiliului Local al Municipiului Bacau nr. 40/ 26.04.1996 privind atribuirea in
folosin{d gratuitd, pani la terminarea constructiei licagului de cult, Parohiei ,Sfantul
Dumitru” a suprefefei de 520 mp teren, situat in str. Republicii, nr. 2 din Municipiul Baciu;
-Hotarérea Consiliului Local al Municipiului Baciu nr. 314/ 30.08.2007 privind modificarea
si completarea HCL nr. 40/ 26.04.1996, prin care s-a dat in folosinga gratuitd, Parohiei
ortodoxe ,,Sfantul Dumitru™ Narcisa din Bacu terenul intravilan solicitat pentru un licag de
cult i o capeld mortuard, situat in str. Republicii nr. 2, Baciu, teren ce face parte din
domeniul public al municipiului Baciu precum si modificarea Deciziei nr. 386/ 23.08. 1990,
a Primériei Municipiului Bacéu;
- Adresa nr. 34460/ 08.07.2010 inaintata de Parohia Ortodoxi ~Sfantul Dumitru” Narcisa;
- Nota internd nr. 34460/ 14.07.2010 a Servicinlui Restituire a Proprietétilor;
- Expunerea de motive a Primarului Municipivlui Bacau:

In baza dispozitiilor art. 36 alin. (2) lit. “c” si ale art. 45 (3) si (5) din Legea nr. 215/
2001 a administratiei publice locale republicata si ulterior modificats §i completata:

HOTARA STE:

ART. 1 - Se modifica gi completeazi Hotararea Consiliului Local al Municipiului Bacau nr.
40/ 1996, in sensul c& se suplimenteazi suprafaga de teren atribuita in folosinti gratuita catre
Parohia ,,Sfintul Dumitru™ cu 151 mp pentru capela mortuari, suprafata totald a terenului
fiind de 669 mp, conform planului de situatie, anexa la prezenta hotdrére.

ART. 2 - Celelalte prevederi ale Hotararii Consiliului Local al Municipiului Bacgu nr. 40/
1996, modificaté prin HCL nr. 314/ 2007, sunt §i rdman in vigoare,

ART. 3 - Hotirérea va fi comunicata Directiei Patrimonin, Directiei Urbanism si Serviciului
de Restituire a Proprietitilor.

PRESEDINTH; PE SE CONTRASEMNEAZA,
IRINA-DANTELA SECRETARUL MUNICIPIULUI BACAU
e Tk NICOLAE-OVIDIU POPOVICI
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ROMANIA

JUDETUL BACAU

CONSILIUL LOCAL AL MUNICIPIULUI BACAU
CONSILIER LOC

NR. 44457 QN R e

Catre,

SECRETARUL MUNICIPIULUI BACAU
APARATUL PERMANENT AL CONSILIULUI LOCAL BACAU

Prin prezenta va informez ca, doresc initierea unui proiect de hotarare prin
care sa se faca un schimb de teren intre dl. Cucu loan domiciliat in Bacau str.
Lalelelor bL.10 sc. A, ap.14 proprietar al terenului in suprafata de 651 mp situat in
Bacau Calea Republicii fost nr. postal 38 si un teren echivalent proprietate a
Municipiului Bacau pe baza rapoartelor de evaluare, realizate de catre un evaluator
membru al Uniunii Nationale a Evaluatorilor Autorizati din Romania.

Consider oportun aceste schimb de teren, motivat de faptul ca terenul in
suprafata de 651 mp proprietate a domnului Cucu Ioan este situat in curtea Parohiei
Ortodoxe ,, Sfantul Dumitru” unde sunt edificate Biserica ,,Sfantul Dumitru”,
Centru de Servicii Sociale si urmeaza a fi realizata si o Capela Mortuara, este
necesar parohiei.

Avand in vedere ca aceasta biserica, deserveste intreg cartierul Narcisa (10.000
de familii) este de interes public ca acest teren de 651 mp sa fie atribuit parohiei.

CONSILIER LOCAL,

IL%ZU
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