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Scrisoare de transmitere
Cétre,
COMUNA STEFAN CEL MARE
Referitor la: Teren extravilan , din comuna Stefan cel Mare, sat Radeana, judet Bacau
V3 transmitem anexat raportul de evaluare detaliat al proprietdtii: teren extravilan situat in comuna Stefan
cel Mare, sat Radeana, judet Baciu, proprietatea : COMUNA STEFAN CEL MARE, cu suprafata de 55.351 mp,
T40, P 1076/100, identificat prin nr. cadastral 63805, inscris in Extras de Carte Funciara 63805/ UAT Stefan
cel Mare.
Raportul de evaluare este destinat utilizrii de cdtre dumneavoastrd in scopul declarat la contractarea
lucrarii (utilizarea desemnata a evaluarii este concesiunea), posesia lui sau a unei copii a acestuia nu da
dreptul multiplicarii, publicarii, Tnstrainarii sau utilizdrii lui Tn alte scopuri decét cel pentru care a fost
ntocmit.

Luand in considerare obiectul evaludrii si scopul acesteia, tipul de valoare adecvat este ,valoarea de
, asa cum este definitd in SEV 100 — Cadrul general.

Inspectia in teren a avut loc pe data de 9.07.2025, iar actualizarea gi completarea informarii cu date
de piatd si intocmirea prezentului raport de evaluare, inclusiv toate analizele necesare, s-au desfasurat n
perioada 9.07-10.07.2025. Data de referintd pentru care sunt valabile toate calculele, analizele si estimadrile
{data evaludrii) este 9.07.2025.

Tn evaluarea proprietatii imobiliare s-a aplicat abordarea prin piatd . Analiza concretd pentru aceasta
evaluare evidentiazd atat o adecvare mai bund pentru scopul evaludrii cat si o cantitate mai mare de
informatii pentru abordarea prin piata .

Pe baza faptelor din analiza de piat3, a ipotezelor si ipotezelor speciale, a calculelor prezentate,
valoarea estimati, fard TVA, este de:
673.000 LEI, echivalent 132.800 EURO
Argumentele care au stat la baza elabordrii acestei opinii precum si considerentele avute in vedere la
determinarea acestei valori sunt:

xn

piatd

»> Valoarea a fost exprimatd tindnd seama exclusiv de ipotezele, ipotezele speciale si aprecierile
exprimate in prezentul raport si este valabild in conditiile economice si juridice mentionate in raport;

» Valoarea se refera la terenul extravilan la data evaluarii, fiind considerat dreptul de proprietate
integral asupra terenului;

» Dat fiind utilizarea desemnata a evaludrii si tipul proprietatii , precum si mediul economic prezent s-a
propus ca si pertinenta valoarea rezultata prin abordarea prin piata;

» Nu se cunosc restrictii sau alte sarcini, altele decat cele notate in prezentul raport, care ar putea
afecta dreptul de proprietate evaluat;

» Valoarea estimata in valuta este valabila atat timp cat conditiile in care s-a realizat evaluarea (starea

pietei imobiliare, nivelul cererii si ofertei, inflatia, evolutia cursului valutar) nu se modifica

semnificativ. Pe pietele imobiliare valorile pot evolua ascendent sau descendent o data cu trecerea

timpului si variatia lor in raport cu cursul valutar nu este neaparat liniara ;

Valoarea estimata se referi la o proprietate imobiliara: teren extravilan;

Valoarea este valabild numai pentru destinatia precizata n raport;

Opinia exprimata nu reprezinta valoarea de asigurare;

Valoarea reprezintd opinia evaluatorului privind valoarea de piata a proprietatii imobiliare descrise

mai sus;

Valoarea este o prediciie;

Valoarea nu tine seama de responsabilitatile de mediy;

Valoarea este obiectiva si stabilita in conditii de impartialitate;

Evaluarea este o opinie asupra unei valori.

Raportul a fost intocmit in conformitate cu standardele de evaluare, recomandarile si metodologia de lucru

promovate de catre Asociatia Nationald a Evaluatorilor Autorizati din Roménia.

YV VYV

YVVVYV

Cu stima,
BERIAN CORINA-IOANA
Evaluator Autorizat EPI, EBM
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Rezumatul faptelor principale si al concluziilor importante

Proprietar COMUNA STEFAN CEL MARE
Solicitant COMUNA STEFAN CEL MARE
Data raportului de evaluare | 10.07.2025

Data inspectiei 9.07.2025

Data evaludrii 9.07.2025

Evaluator autorizat

Berian Corina loana, Evaluator Autorizat EPI, EBM Legitimatie 10665

Compania de evaluare

S.C. EVALUARI IMOBILIARE SOLUTION S.R.L., Membru Corporativ ANEVAR, Autorizatie
0658/2025, Polita de asigurare de rdspundere profesionald seria Omniasig.

Reprezentant — functia

Berian Corina loana ~ Evaluator autorizat ANEVAR

Tip proprietate

Teren extravilan/arabil

Adresa proprietatii

Comuna Stefan cel Mare, sat Radeana, judet Bacdu

Cartier / amplasare

Zona Radeana

Utilitagi Fara utilitati pe amplasament
Teren Steren  55.351 mp, teren extravilan/arabil
Proprietar COMUNA STEFAN CEL MARE

Utilizare existenta

Teren extravilan, pasune

Curs de schimb valutar

5.0677 LEI/EUR

VA'.'OARVEA DE .PlATA 132.800 | EUR 673.000 LEI
estimatd teren extravilan

VALOARE

CONCESIUNE/ANUALA 5.312 | EUR 26.920 LEE

Dreptul de proprietate

Considerat deplin

Sarcini Inregistrate

-Nu s-a prezentat extras de Carte funciara actualizat.

Descriere anexe

- n urma inspectiei s-a constatat c3 pe terenul evaluat se afld o constructie cu
destinatie agricold. Constructia nu este intabulatd si nu are aport la valoarea
proprietatii.

Observatii speciale

- nu sunt
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1. TERMENII DE REFERINTA Al EVALUARII

1.1. CERTIFICARE. DECLARAREA CONFORMITATH

Prin prezenta in limita cunostintelor si informatiilor detinute certificam ca:

>

»

>
>

Afirmatiile sustinute si prezentate in prezentul raport sunt reale si corecte si au fost verificate in
limita posibilitatilor din mai multe surse.

Analizele, opiniile si concluziile din prezentul raport sunt limitate numai la ipotezele si ipotezele
speciale prezentate in acest raport si sunt analizele, opiniile si concluziile noastre personale, fiind
nepartinitoare din punct de vedere preofesional.

Nu avem nici un interes actual sau de perspectivd asupra proprietatii imobiliare ce face obiectul
acestui raport de evaluare si nu avem niciun interes personal i nu suntem partinitori fata de vreuna
din pértile implicate;

Nici evaluatorul si nicio persoand afiliatd sau implicatd cu acesta nu este actionar, asociat sau
persoand afiliatd sau implicata cu beneficiarul;

Remunerarea evaluatorului nu depinde de nici un acord, aranjament sau intelegere care sa-i confere
acestuia sau unei persoane afiliate sau implicate cu acesta un stimulent financiar pentru concluziile
exprimate in evaluare;

Nici evaluatorul si nicio persoani afiliatd sau implicatd cu acesta nu are alt interes financiar legat de
finalizarea tranzactiej;

Analizele si opiniile noastre au fost bazate si dezvoltate conform cerintelor din standardele,
recomanddrile si metodologia de lucru recomandate de cdtre ANEVAR (Asociatia Nationald a
Evaluatorilor Autorizati din Romania).

Evaluatorul a respectat codul deontologic al meseriei sale;

La data elabordrii acestui raport, evaluatorul care se semneazd mai jos este membru ANEVAR
(Asociatiei Nationale a Evaluatorilor Autorizati din Romania) a indeplinit cerintele programului de
pregatire profesionald continud al ANEVAR si are competenta necesara intocmirii acestui raport.

Evaluatorul a respectat si urmat principiile evaluatorului privind etica, urmand principiile de etica
integritate, obiectivitate, impartialitate, confidentialitate, competentd si profesionalism realizand o
evaluare nepartinitoare;

Evaluatorul detine competentele, cunostintele tehnice si experienta necesare pentru a finaliza
evaluarea In mod adecvat.

Evaluarea realizata este conforma cu standardele

Evaluatorul a aplicat un nivel adecvat de scepticism profesional in fiecare etapd a evaluarii.

Evaluatorul care a realizat evaluarea este o persoanad fizicd din cadrul entitatii SC EVALUAR! {MOBILIARE
SOLUTION SRL, care detine calificarile, abilitatea si experienta necesare pentru a efectua o evaluare Intr-o
maniera obiectivd, nepértinitoare, eticd si competenta. Evaluatorul nu se afla in conflict de interese sau
subiectivism in raport cu evaluarea realizata, clientul si utilizatorii desemnati ai evaluarii.

Toate demersurile evaluatorului, de la primirea sarcinii de evaluare si stabilirea Termenilor de referinia si
pand la redactarea raportului de evaluare, au fost in spiritul si cu respectarea prevederilor din
STANDARDELE DE EVALUARE A BUNURILOR, ANEVAR — 2025”, astfel:

Definitiile si conceptele pe care se bazeaza acest raport sunt cele din SEV 100 — Cadrul general al
evaluarii, SEV 102 — Tipuri ale valorii si SEV 103- Abordari in evaluare.
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«  Misiunea de evaluare a fost definit3 in conformitate cu prevederile SEV 101 — Termenii de referinta
ai evaludrii si condus in acord cu prevederile SEV 104 —informatii si date de intrare, respectiv SEV

105 -Modele de evaluare.

«  Prezentul raport de evaluare este intocmit cu respectarea cerintelor SEV 106 — Documentare si
raportare.

e Obiectul raportului de evaluare fiind o proprietate imobiliard, procesul de evaluare a tinut cont si de
prevederile stardardelor pentru active SEV 230 — Drepturi asupra proprietdtii imobiliare si GEV 630
— Evaluarea bunurilor imobile.

Semnatura si parafa evaluatorului
Evaluator autorizat EPI, EBM
Membru titular ANEVAR

BERIAN CORINA IOANA
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1.2.Activul (activele) si/sau datoria {(datoriile) supus(3/e) evaluarii.

Obiectul evaluarii

In acest raport este prezentat procesul de evaluare al drepturilor de proprietate asupra proprietatii
imobiliare, compusa dintr-un teren extravilan in suprafata de 55.351 mp, teren extravilan/arabil, T40,
P1076/100, identificat cu nr. cadastral 63805, inscris in CF nr. 63805 a loc.Stefan cel Mare, sat Radeana,jud.
Bacau .

ldentificare:
Imobilul a fost identificat pe baza numarului cadastral in geoportal ANCPI si pe baza indicatiilor persoanei
prezente la inspectie.

1.3.Utilizarea desemnata a evaluarii

Utilizarea desemnata a evaluarii in cadrul prezentului raport de evaluare este concesiunea .
Pentru aceasta evaluatorul a estimat valoarea de piatd a proprietdtii mentionate mai sus asa cum este
definitd in Standardele de Evaluare ANEVAR 2025.

Evaluatorul nu este responsabil in niciun fel in fata unui tert si nici pentru folosirea raportului de evaluare cu
altd utilizare desemnat3 decat cea de concesiune, cu exceptia cazului in care aceste lucruri sunt expres
mentionate in raport.

Dat fiind faptul ¢ utilizarea desemnatd este unica si strict definitd, preluarea unor date din raport pentru
folosire in cazul unei alte utilizdri desemnate, diferite de cea de concesiune (de exemplu, pentru asigurari,
inspectii de risc, audit energetic, executari, impozitdri, raportare financiard, insolventa, etc.) nu poate atrage
sub nicio form3 responsabilitatea evaluatorului.

1.4.Client si utilizatori desemnati

Prezentul Raport de evaluare se adreseazd COMUNE! STEFAN CEL MARE 1In calitate de client si utilizator
desemnat. Avand Tn vedere Statutul ANEVAR si Codul deontologic al profesiunii de evaluator, evaluatorul nu-
si asuma raspunderea decat fatd de client si fatd de utilizatorul lucrarii.

1.5.Drepturi de proprietate evaluate.

S-a evaluat dreptul integral de proprietate, valabil si transferabil, apartinand : COMUNE! STEFAN CEL MARE.
Conform extrasului CF imobilul NU prezinta sarcini:
Evaluarea s-a realizat in ipoteza ca dreptul de proprietate este liber de sarcini.

Valoarea estimata se refera la intreaga proprietate imobiliara compusa dintr-un teren extravilan, arabil,
identificat prin C.F. 63805, nr. Cadastral 63805, T 40, P 1076/100, in suprafata de 55.351 mp, cu deschidere
la drum din pamant de 116.13 mi.

1.6.Tipul valorii utilizate

Evaluarea executatd conform prezentului raport, in concordantd cu cerintele clientului si utilizatorului
desemnat reprezintad o estimare a valorii de piata a proprietatii imobiliare asa cum este aceasta definitd in
Standardele de Evaluare a bunurilor, ANEVAR, editia 2025.

Conform SEV 102-Tipuri ale valorii, paragraf AL0 valoarea de piata este definita astfel:
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Valoarea de piatd reprezintd suma estimatd pentru care un activ si/sau o datorie ar putea fi schimbat(d) la
data evaludrii, intre un cumpdrdtor hotdrdt si un vanzdtor hotdrat, intr-o tranzactie nepdrtinitoare, dupd un
marketing adecvat si in care pdrtile au actionat fiecare in cunostintd de cauzd, prudent si fré constréngere.

Metodologia de calcul a “valorii de piata” a {inut cont de utilizarea desemnata a evaludrii, tipul proprietatilor
si de recomandirile standardelor de evaluare in special : SEV 230 - Drepturi asupra proprietdtii imobiliare ,
GEV 630 Evaluarea bunurilor imobile .

1.7.Data evaluarii si data emiterii raportului de evaluare

Data de referinta a evaluarii este 9.07.2025.

La baza intocmirii evaludrii au stat informatiile privind nivelul preturilor si datele furnizate de client pana la
data de 9.07.2025, data la care sunt disponibile datele si informatiile si la care se considerd valabile ipotezele
fuate Tn considerare precum si valorile estimate de catre evaluator.

Data emiterii raportului de evaluare este 10.07.2025.

1.8.Moneda evaluarii

Opinia finala a evaludrii este prezentata in RON si EUR

1.9.Natura si amploarea activitdtilor evaluatorului si oricare limitari ale acestora

Inspectia proprietatii a fost realizata de evaluator autorizat Berian Corina loana in data de 9.07.2025 in
prezenta domnului primar, Vlasie lon . Au fost preluate informatii referitoare la proprietatea evaluata, au
fost analizate schitele existente si s-a fotografiat proprietatea supusa evaluarii. Nu s-au realizat investigatii
privind eventualele contaminari ale terenului sau amplasamentelor invecinate .

identificarea oricaror limitari sau restrictii a inspectiei, documentdrii si/sau a analizelor utilizate Tn cadrul
evaluarii:

° nu se cunosc restrictii sau limitari

2.0.Documentarea necesara pentru efectuarea evaluarii

Pentru respectarea cerintelor din SEV 101 Termenii de referintd ai evaludrii, SEV 230 Drepturi asupra
proprietdtii imobiliare, paragraf 40.8 si SEV 106 Documentare si raportare, se prezinta mai jos amploarea
documentarii si a naturii sursei informatiilor pe care se bazeaza evaluarea:

Specificatie Actiuni indeplinite Limitari
Evaluatorul a primit sarcina evaluarii in
Primirea si asumarea sarcinilor/evaluarii | baza contractului de prestari servicii Nu a fost cazul.

incheiat cu clientul evaluarii.

Dovezile necesare pentru verificarea S-au analizat documentele din care
dreptului asupra proprietatii imobiliare si | rezulta dreptul de proprietate evaluat Nu a fost cazul.
a oricaror drepturi asociate relevante sau a altor drepturi asociate.

Inspectia a fost realizata din exteriorul si
Amploarea oricarei inspectii interiorul imobilului. Inspectia Nu a fost cazul.
proprietatii a fost completa.
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Responsabilitatea pentru informatiile
despre suprafata amplasamentului,
caracteristicile amplasamentului (cum ar
fi starea terenului), caracteristicile
constructiei si despre suprafetele
constructiei.

Informatiile privind suprafetele au fost
preluate din documentele puse la
dispozitie de catre client. Informatiile
privind caracterisicile amplasamentului
au fost preluate la inspectie,
responsabilitatea pentru acestea fiind
exclusiv a clientului.

Nu a fost cazul.

Responsabilitatea pentru informatiile
despre zon3, caracteristicile terenului (de
exemplu, starea solului) si proprietatile
de productivitate ale terenului (de
exemplu, fertilitatea solului, suprafata
plantatiei).

Informatiile privind caracterisicile
terenului au fost preluate la inspectie,
responsabilitatea pentru acestea fiind
exclusiv a clientului.

o es

Amploarea documentarii necesare
privind natura, caracteristicile i
adecvarea serviciilor si facilitatilor.

Au fost solicitate informatii suplimentare
privind proprietatea, atat clientului cat si
bancii prin reprezentatii sai. Raportul a
fost solicitat de catre client pentru
utilizarea desemnata declarata.

Nu a fost cazul.

Colectarea datelor despre localitate,zon3,
vecindtate, piata.

Am avut acces la toate datele relevante
pentru evaluare.

Nu a fost cazul.

Existenta oricaror informatii privind
conditiile solului si subsolului

Nu avem cunostinta de aspecte negative
privind conditiile solului.

Nu am primit
informatii cu
privire la
conditiile
ascunse sau
neaparente ale
solului si
subsoclului
amplasamentului
studiat

Responsabilitatea pentru confirmarea
tipului si starii plantatiei, vegetatiei,
pédurii sau a recoltel.

Nu este cazul.

Nu este cazul.

Responsabilitatea pentru confirmarea
cantitdtii si calitatii z3c3mintelorsia
oricaror activitdti de extractie si de
remediere ecologicd post-extractie.

Nu este cazul.

Nu este cazul.

Responsabilitatea pentru identificarea
factorilor de mediu, prezenti sau
potentiali.

Evaluatorul nu a identificat aspecte
negative privind factorii de mediu
existenti sau potentiali. Clientul nu ne-a
informat cu privire la aceste aspecte.

Nu este cazul.

Utilizdrile permise sau restrictiile de
utilizare legale referitoare la utilizarea
bunului imobil si a oricdror constructii,
precum si orice modificari asteptate sau
potentiale aduse acestor prevederi
legale.

Nu se cunosc.

Nu am primit
informatii cu
privire la
autorizari sau
restrictii legale
privind utilizarea
proprietatii.
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S-au realizat analize si calcule farad
Analize, rationamente, estimari si calcule | impedimente, pe baza datelor si Nu este cazul
informatiilor culese.
influenta asupra valorii raportate a
oricaror active corporale sau necorporale
asociate activului subiect.

Valoarea raportata nu a luat in
considerare ale active corporale sau Nu este cazul.
necorporale, decat cele clar specificate.

Natura drepturilor detinute de titularul
dreptului de proprietate/limitari sau
sarcini impuse de existenta altor drepturi
asupra aceleiasi proprietati.

In cadrul evaluarii s-a evaluat dreptul

. . Nu este cazul.
integral de proprietate.

2.1.Natura si sursa informatiilor pe care se bazeaza evaluarea

Conform SEV 101 Termenii de referintd ai evaluarii, paragraf 20 (j) natura si sursa informatiilor semnificative
pe care se bazeazd evaluatorul, precum si orice verificare sau mijloc de control semnificativ(d) utilizat(3d)
pentru a se asigura acuratetea acestor informatii este prezentata in cadrul raportului.

Sursele de informatii care au stat la baza intocmirii prezentului raport de evaluare au fost:

Informatii primite de la client
= [nformatii certe
o elemente si date de identificare ale proprietatii evaluate — adresa, delimitare fizica pe teren
o datele necesare pentru verificarea dreptului asupra proprietatii evaluate — acte mentionate
mai jos (documente de intrare in posesie, documentatie cadastrald, planuri si relevee,
incheiere de intabulare, extrase de carte funciard, alte documente)
o suprafatele pentru teren au fost preluate din extrasul de C.F.
o istoricul proprietétii
o utilizarea desemnata a evaluarii
Responsabilitatea pentru aceste informatii revine integral Clientului.
= Informatii privind situatia juridica a proprietatii imobiliare puse la dispozitie de catre client, dupa
cum urmeaza:
= Act administrativ nr. 40/5.09.2018 , emis de Consiliul Local Stefan cel Mare,
= Extras CF pentru informare nr. 20405/26.06.2025.
Responsabilitatea pentru aceste informatii revine integral Clientului.
»  |nformatii privind istoricul amplasamentului, furnizate de catre client si preluate din actele de
proprietate puse la dispozitie de catre client;
= Dimensiuni si suprafete preluate din documentele puse la dispozitie;
= [nformatii pe care se bazeazd concluzia asupra valorii (datele despre proprietatea imobiliara subiect
includ, f3r3 a se limita la acestea: informatii despre teren, caracteristici fizice, date despre venituri si
cheltuieli, istoricul proprietatii imobiliare subiect si al utilizarii acesteia si alte informatii considerate
a fi relevante de cétre participantii de pe piatd) cum ar fi:
o elemente de venituri si cheltuieli aferente imobilului evaluat- puse la dispozitie de catre
client;
o date referitoare la costuri de investitie (realizate sau necesare}-puse la dispozitie de catre
client.
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informatii colectate de evaluator

= Datele necesare pentru evaluarea proprietatii imobiliare sunt date despre aria de piata, date despre
proprietatea subiect si date despre proprietatile comparabile

= Datele despre aria de piatd sunt colectate la nivel de vecinatate, oras, regiune si, atunci cand este
necesar, la nivel national si international, in functie de intinderea geografic3 a acestei arii, justificat
apreciatd de evaluator ca fiind adecvatd pentru proprietatea imobiliard subiect. Aceste date
reprezintd o bazd si pentru analiza celei mai bune utilizdri, precum si pentru explicarea rezultatelor
evaluarii si formularea concluziei asupra valorii.

informatiile si datele de intrare {(informatii faptice):

= datele descriptive referitoare la proprietatea evaluats;

= informatii despre vecindtatea proprietatii evaluate, despre zonad si localitate;

s date privind piata imobiliard locald, incluzdnd elemente deja existente in baza de date a
evaluatorului, actualizate cu informatii de la participanti pe piata specificd si din mass-media de
specialitate;

= date despre cuantum-uri/marje de venituri/cheltuieli din baze de date, publicatii si internet;

s Informatii preluate din baza de date a evaluatorului, de la vanzatori, cumparatori si alti participanti
pe piata imobiliara specifica, informatii care au fost sintetizate in analiza pietei imobiliare;

= |nformatii publice preluate de pe site-uri de internet si publicatii periodice de specialitate;

= Baza de date a evaluatorului.

Evaluatorul a utilizat aceste informatii ca date de intrare in evaluare, pe baza rationamentului profesional si
a scepticismului profesional.

Evaluatorul nu isi asuma nici un fel de rispundere pentru datele puse la dispozitie de catre client si
proprietar si nici pentru rezultatele obtinute in cazul in care acestea sunt viciate de date incomplete sau
gresite.

Evaluatorul a utilizat in estimarea valorii numai informatiile si documentele pe care le-a avut la dispozitie,
existand posibilitatea existentei si a altor informatii sau documente de care evaluatorul nu avea cunostinta.
Evaluatorul a obtinut informatii, opinii, estimari din surse considerate a fi corecte si de incredere dar nu se
asuma nicio responsabilitate Tn cazul in care acestea s-ar dovedi a fi incorecte.

Datele si informatiile preluate din surse publice, respectiv cele primite de la client/proprietarul imobilului au
fost selectate si analizate de evaluator si se presupun a respecta acuratetea, considerandu-se ca informatiile
nu prezintd erori, sunt nepartinitoare si reflectd caracteristicile pe care sunt concepute sa le masoare, ca
setul de informatii este suficient pentru a aborda caracteristicile activului evaluat si ca informatiile reflecta
conditiile de piata.

2.2.Consideratii privind factorii de mediu, sociali si de guvernanta (ESG)

Conform SEV 101 Termenii de referinta ai evaluarii paragraf 20.1 (m), SEV 230 Drepturi asupra proprietatii
imobiliare, SEV 103 Abordari in evaluare, SEV 104 Informatii si date de intrare, SEV 106 Documentare si
raportare, respectiv conform GEV 630 Evaluarea bunurilor imobile, raportul de evaluare trebuie sa faca
referire la factorii ESG.

Factorii ESG importanti, asociati cu valoarea unui activ, ar trebui luati in considerare ca parte a procesului de
selectie a informatiilor si datelor de intrare.
Factorii ESG sunt:
Factorii de mediu pot include urmatoarele, dar fard a se limita la acestea:
- poluarea aerului si a apei;
- biodiversitates;
- schimbdrile climatice (riscurile curente si viitoare);
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apa curatd si salubrizarea;

emisiile de carbon si de alte gaze;

despéaduririle;

dezastrele naturale;

eficienta utilizdrii resurselor (de exemplu, energie, apd si materii prime);
gestionarea deseurilor.

Factorii sociali pot include urmatoarele, dar fard a se limita la acestea:

.

relatiile cu comunitates;

conflictul;

gradul de satisfactie a clientilor;

protectia datelor cu caracter personal si a vietii private;
dezvoltarea capitalului uman (sdndtate si educatie);
implicarea angajatilor;

egalitatea de gen si de rasa;

starea de sdnétate si bundstarea;

drepturile omului;

conditiile de munca;

mediul de munca.

Factorii de guvernantd pot include urmdtoarele, dar fard a se limita la acestea:

structura comitetului de audit;

diversitatea si structura consiliului director;
mita si coruptia;

guvernanta corporativd;

donatiile;

standardele de raportare ESG si costurile de reglementare;
remuneratia personalului executiv;

puterea institutionald;

planificarea succesiunii manageriale;
parteneriatele;

activitatea de lobby politic;

statul de drept;

transparenta;

procedurile privind avertizorul de integritate.

Conform GEV 630 Evaluarea bunurilor imobile

Mentiuni cu privire |a factorii ESG - Riscurile fizice:

Calitatea de evaluator autorizat nu oferd competente In domeniul aprecierii/ cuantificdrii/ierarhizarii
gravitatii riscurilor fizice. .

Tn situatia in care solicitantul evaludrii furnizeazd informatii privind existenta si cuantificarea
gravitatii unor riscuri fizice aferente bunului subiect, daca este posibil in baza informatiilor existente
in piat3, evaluatorul poate s analizeze si sa cuantifice aceste informatii in evaluare.

Dac3 evaluatorul nu poate cuantifica in valoarea estimata riscurile fizice din informatiile primite de la
solicitant, trebuie si mentioneze acest aspect in raportul de evaluare, raportul pastréndu-si
conformifatea cu standardele.

Totusi, in cazul in care evaluatorul, chiar si in lipsa unei competente si expertize specifice, in urma
inspectiei bunului considerd oportun s prezinte evidente relevante, poate informa creditorul, sub
rezerva ci aceastd informare nu este o opinie calificatd, dar poate atrage atentia asupra oportunitatii
obtinerii unui document emis de un specialist autorizat.

In cazul subiect nu s-au constatat evidente relevante privind riscuri fizice ale proprietatii.
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2.3.Metoda(ele) sau modelulfele) de evaluare aplicaté(e);

Conform standardelor de evaluare aplicate modelul de evaluare este un instrument utilizat pentru
implementarea cantitativd, in intregime sau partiala, a unei metode de evaluare. Un model de evaluare
converteste datele de intrare in rezultate utilizate in estimarea unei valori, In timp ce o metoda de evaluare
este o tehnicd specifica utilizatd pentru estimarea unei valori.

Modelele de evaluare utilizate sunt adecvate utilizarii desemnate a evaludrii si asigura concordanta cu datele
de intrare.

Modelele de evaluare utilizate sunt elaborate intern, respectiv dintr-o sursd externd in cazul aplicarii
abordarii prin piata (comparatia direct). In aplicarea acestei metode sunt analizate, comparate si ajustate
informatiile privind tranzactiile si/sau ofertele si alte date privind terenuri similare, in scopul evaludri
terenului subiect; comparabilele trebuie selectate dintre cele care au aceeasi CMBU cu subiectul, diferentele
identificate fiind legate de optimizarea utilizarii si nu de natura/tipul acesteia.

La data redactirii prezentului raport, sunt unicul actionar al societétii, iar firma nu are angajati.

Evaluatorul a aplicat rationamentul profesional si scepticismul profesional in selectarea si utilizarea
modelelor de evaluare si in aplicarea datelor de intrare folosite Tn modelul de evaluare,
Modelul de evaluare utilizat este adecvat pentru evaluarea activului subiect in concordantd cu termenii de
referint3 ai evaludrii si cu metoda de evaluare, respectand urmatoarele caracteristici:
> acuratetea: modelul de evaluare nu prezintd erori si functioneazd in concordantd cu obiectivele
evaludrii; Modelul de evaluare ar trebui testat pentru functionalitate, iar rezultatele trebuie
analizate pentru acuratete.
> caracterul complet: modelul de evaluare abordeazd toate caracteristicile activului si/sau datoriei
care contribuie la estimarea valorii;
» actualitatea: modelul de evaluare reflectd conditiile de piatd de la data evaludrii;
> transparenta: toate persoanele care elaboreazd si utilizeazd un model de evaluare trebuie sa
Tnteleagd ipotezele, metodele si sursele de date folosite, astfel incat procesul de evaluare sd fie clar,
verificabil si reproductibil.

In cadrul modelelor de evaluare utilizate a fost fundamentata crearea si selectarea acestora, au fost
descrise datele de intrare si rezultatele, datele de intrare semnificative si limitarile.
Nu s-au identificat limitari semnificative si/sau necesitatea unor ajustdri ale modelului de evaluare utilizat.

w ee

La data redactérii prezentului raport, sunt unicul actionar al societatii, iar firma nu are angajati.

2.4.Ipotezele semnificative sau speciale si/sau conditiile limitative

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

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

Conditii limitative

»> Aspectele juridice se bazeaza exclusiv pe informatiile si documentele furnizate de catre proprietarii
imobilului si au fost prezentate fard a se intreprinde verificari sau investigatii suplimentare. Se
presupune c titlul de proprietate este bun si marketabil, in afara cazului in care se specifica altfel;

» Informatia furnizatd de catre terti este consideratd de incredere, dar nu i se acorda garantii pentru
acuratete;

» Se presupune c3d nu existd conditii ascunse sau neaparente ale amplasamentelor: solulului sau
structurii cladirii (partilor ascunse) care sd influenteze valoarea. Evaluatorul nu isi asuma nicio
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responsabilitate pentru asemenea conditii sau pentru obtinerea studiilor necesare pentru a le
desceperi;

> Noi nu am ficut nicio investigatie si nici nu am inspectat acele parii ale terenului care sunt neexpuse
sau inaccesibile.

> Se presupune cid amplasamentul este in deplina concordantd cu toate reglementdrile locale si
republicate privind mediul inconjurdtor in afara cazurilor cind neconcordantele sunt expuse,
descrise si luate in considerare in raport;

> Se considerd ci dezvoltarea s-a ficut in concordantd cu proiectul care a stat la baza avizelor
specifice, iar calitatea lucrdrilor este in concordantd cu normativele dn vigoare, urmaritd fiind de
organismele autorizate in acest sens;

> Nu s-au efectuat misurdtori suplimentare, fiind preluate cele din descrierea legald sifsau cele din
documentatiile avizate urbanistic;

» Se presupune ca proprietatea imobiliara se conformeaza tuturor reglementarilor si restrictiilor
urbanistice si de exploatare/utilizare, in afara cazului in care a fost identificata o non-conformitate,
descrisa si luata in considerare in prezentul raport ;

> Din informatiile detinute de catre evaluator si din discutiile purtate cu proprietarul imobilului, nu
existd niciun indiciu privind existenta unor contaminari naturale sau chimice care afecteaza valoarea
proprietatii evaluate sau valoarea proprietatilor vecine. Evaluatorul nu are cunostintd de efectuarea
unor inspectii sau a unor rapoarte care sd indice prezenta contaminantilor sau materialelor
periculoase si nici nu a efectuat investigatii speciale fn acest sens. Valorile sunt estimate in ipoteza ca
nu existd asa ceva. Dacd se va stabili ulterior cd existd contamindri pe orice proprietate sau pe
oricare alt teren vecin sau c3 au fost sau sunt puse in functiune mijloace care ar putea sa
contamineze, aceasta ar putea duce la diminuarea valorii raportate;

> Situatia actuala a proprietatii imobiliare si utilizarea desemnata a prezentei evaluari au stat la baza
selectarii metodelor de evaluare utilizate si a modalitatilor de aplicare a acestora, pentru ca valorile
rezultate sa conduca la estimarea cea mai probabila a valorii proprietatii in conditiile tipului valorii
selectate;

» Evaluatorul considerd ci presupunerile efectuate la aplicarea metodelor de evaluare au fost
rezonabile in lumina informatiilor ce sunt disponibile la data evaluarii;

» Valoarea de piata estimat este valabil3 la data evaludrii. Intrucét piata si conditiile de piatd se pot
schimba, valoarea estimat poate fi incorectd sau necorespunzatoare la un alt moment;

> S-a presupus c3 legislatia in vigoare se va mentine si nu au fost luate in calcul eventuale modificari
care pot s3 apara in perioada urmatoare;

» Suprafetele mentionate au fost preluate din documentele puse la dispozitie evaluatorului, asa cum
sunt acestea anexate in copie la prezentul raport, fara a se efectua masuratori suplimentare ;

» Evaluatorul a utilizat in estimarea valorii numai informatiile pe care le-a avut la dispozitie, existand
posibilitatea existentei si a altor informatii de care evaluatorul nu avea cunostinta la data evaluarii.

> Exista posibilitatea ca proprietarul, sa aiba argumentat alte opinii si pareri, sustinanad oricare alta
valoare dintre valorile determinate in prezentul raport sau oricare alta valoare rezultata dintr-un
proces de evaluare.

» Intrarea in posesia unei copii a acestui raport nu implica dreptul de publicare a acestuig;

> Evaluatorul, prin natura muncii sale, nu este obligat s3 ofere in continuare consultantd sau sa
depund mirturie in instant3 relativ la proprietétile in chestiune, in afara cazului n care s-au incheiat
astfel de intelegeri in prealabil; nu se asuma raspunderea pentru daunele suferite de institutiile de
credit care nu s-au conformat regulilor prudentiale;

» Nici prezentul raport, nici pdrti ale sale (in special concluzii referitor la valori, identitatea
evaluatorului) nu trebuie publicate sau mediatizate fara acordul prealabil al evaluatorului;

» Orice valori estimate in raport se aplicd imobilului evaluat, luat ca intreg si orice divizare sau
distribuire a valorii pe interese fractionate va invalida valoarea estimatd, in afara cazului in care o
astfel de distribuire a fost prevadzutd in raport;

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

> Valoarea recomandata a fost determinata strict din perspectiva situatiei pietei la data de referinta a
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evaluarii, situatie care se poate modifica intr-un interval mai scurt sau mai lung in functie de
dinamica economica a pietei, ceea ce ar implica reconsiderarea valorii recomandate.
Ipoteze speciale:
»  Nusunt.

2.5.Constatirile unui specialist sau ale unui furnizor extern de servicii;

in cadrul prezentei evaluari nu s-a apelat la specialisti externi.

2.6.Documentare si raportare

Raportul de evaluare este unul narativ, detaliat, intocmit Tn conformitate cu SEV 106- Documentare si
raportare (IVS 106} si cuprinde, pe langd termenii de referintd, descrierea tuturor datelor, faptelor,
analizelor, calculelor si judecétilor relevante pe care s-a bazat opinia privitoare la indicatia asupra valorii
raportate, respectiv documentatia, care include comunicarile cu clientul sifsau documentele de lucru
utilizate pentru a sustine concluziile la care s-a ajuns, precum si conformitatea cu SEV, nefiind necesard nicio
excludere sau abatere de la respectivul Standard.

Raportul de evaluare prezintd in mod transparent utilizatorul desemnat, abordérile in evaluare, metodele de
evaluare, datele de intrare, modelele de evaluare, rationamentul profesional si valoarea (valorile) rezultate.

2.7.Restrictii de utilizare, difuzare si publicare

Raportul de evaluare sau oricare alta referire la acesta nu poate fi publicat, nici inclus intr-un document
destinat publicitatii fara acordul scris in prealabil al evaluatorului cu specificarea formei si contextului in care
urmeaz3 s apara. Publicarea, partiald sau integrald, precum si utilizarea lui de citre alte persoane decat cele
de la pct. 1.1, atrage dupa sine incetarea obligatiilor contractuale.

Prezentul raport de evaluare a fost realizat pe baza informatiilor furnizate de cdtre client si proprietarul
imobilului, corectitudinea si precizia datelor furnizate fiind responsabilitatea acestora. Acest raport de
evaluare este destinat utilizarii desemnate si utilizatorului precizati la pct. 1.1. Raportul este confidential,
strict pentru client si utilizator iar evaluatorul nu acceptd nicio responsabilitate fatd de o ter{d persoana, in
nicio circumstanta.
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2. PREZENTAREA DATELOR

2.1.Identificarea proprietatii. Situatia juridica

Identificare

Proprietatea evaluatd este constituitd dintr-un teren extravilan, situata in comuna Stefan cel Mare, sat
Radeana, judet Bacau, T 40, P 1076/100, proprietatea : COMUNE! STEFAN CEL MARE cu suprafata de 55.351
mp, teren extravilan/ arabil, identificat prin nr. cadastral 63805, inscris in Extrasul de Carte Funciara
63805/Stefan cel Mare. Accesul se face de pe un drum din pamant, cu D=116.3 ml.

Proprietari:

Dreptul de proprietate apartine : COMUNEI STEFAN CEL MARE (cota de 1/1).

Sarcini
imobilu! este liber sarcini conform extrasului de CF cu nr. cerere 20405/ 26.06.2025.

Date privind impozitele si taxele

Pentru proprietatea evaluatd nu existd avantaje si nici dezavantaje provenind dintr-o impozitare diferita fata
de alte proprietdti similare din aria ei de piata.

Istoricul proprietatii

Nu s-au pus la dispozitie documente din care sa rezulte istoricul proprietatii.

Date privind asigurarea imobilului

Nu s-au pus la dispozitie documente din care sa rezulte informatii cu privire la asigurarea terenului.

Date privind tranzactii trecute si prezente sau viitoare cu imobilul

Nu s-au pus la dispozitie documente din care sa rezulte informatii cu privire la tranzactiile realizate cu
imobilul evaluat. Nu avem informatii cu privire la vreun antecontract sau promisiune de vanzare cumparare a
proprietatii.
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Date despre zon3 si localizare:

Proprietatea este situatd in comuna Stefan cel Mare, sat Radeana, judet Bacau, T 40, P 1076/100, judet
Bacdu. Accesul se face de pe drum din pamant, D= 116.13 ml.
In imediata apropiere a terenului analizat se afla case de locuit.
Utilitdti: Fara utilitati pe proprietate .
Evaluatorul a avut la dispozitie urmatoarele acte si documente:
= Act administrativ nr. 40/5.09.2018 , emis de Consiliul Local Stefan cel Mare,
= Extras CF pentru informare nr. 20405/26.06.2025.

Proprietatea evaluatd este un teren Tn forma neregulatd. Terenul este partial in panta, cu acces de pe un
drum din pamant.

In urma inspectiei, s-a constatat faptul ca terenul este cu categoria de folosinta fanat.

Utilitati : fara utilitati.

2.2.Analiza pietei imobiliare

Piata imobiliara se defineste ca un grup de persoane sau firme care intra in contact in scopul de a efectua
tranzactii imobiliare. Participantii la aceasta piata schimba drepturi de proprietate contra unor bunuri, cum
sunt banii. O serie de caracteristici speciale deosebesc pietele imobiliare de pietele bunurilor sau serviciilor.
Fiecare proprietate imobiliara este unica iar amplasamentul sau este fix.

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

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

Datorita tuturor acestor factori comportamentul pietelor imobiliare este dificil de previzionat. Sunt
importante motivatiile, interactiunea participantilor pe piata si masura in care acestia sunt afectati de factori
endogeni si exogeni proprietatii. In functie de nevoile, dorintele, motivatiile, localizarea, tipul si varsta
participantilor la piata pe de o parte si tipul, amplasarea, design si restrictii privind proprietatile, pe de alta
parte, s-au creeat tipuri diferite de piete imobiliare (rezidentiale, comerciale, industriale, agricole, speciale).
Acestea, la randul lor, pot fi impartite in piete mai mici, specializate, numite subpiete, acesta fiind un proces
de segmentarea a pietei si dezagregare a proprietatii.

Dezvoltarea pietei imobiliare este strans legata de strategia de dezvoltare a creditelor ipotecare pentru
investitiile imobiliare.

Analiza pietei este ralizata pentru a estima cererea pentru un anumit timp de proprietate imobiliara
(analiza cererii) si pentru a determina conformarea pietei pentru proprietatea analizata (analiza ofertei) si
pentru a studia modul in care interactiunea dintre cerere si oferta afecteaza valoarea proprietatii subiect
(analiza echilibrului). Analiza pietei pune bazele determinarii celei mai bune utilizari a unei proprietati
imobiliare si, totodata, furnizeaza informatii importante necesare aplicarii abordarilor de evaluare. O analiza
corecta a pietei impune parcurgerea de catre evaluator a urmatorilor pasi :

1.Analiza productivitatii proprietatii;

2.Delimitarea pietei specifice;

3.Analiza cererii;

4. Analiza ofertei comptetitive ;

5. Analiza interactiunii dintre cerere si oferta.

Analiza pietei are permanent in atentie cei patru factori independeti care creeaza valorile proprietatilor
imobiliare, fiind, de fapt, chiar o rezultanta interactiunii intre acestia: utilitatea, raritatea, dorinta si puterea
efectiva de cumparare.

ANALIZA PRODUCTIVITATI PROPRIETATH
Proprietatea imobiliara dispune de o localizarea buna pentru un teren extravilan, ce se poate utiliza pentru
fanat sau alte activitati in domeniul agricol, sau in cazul actual: investitii privind destinate implementarii unui
sistem de panouri fotovoltaice. Terenul are acces de pe un drum din pamant.

Utilitati: Curent electric la 500 m.

DELIMITAREA PIETE! SPECIFICE

Zona studiata si piata specifica este cea a din comuna Stefan cel Mare. Piata specifica a acestei
proprietati este cea a terenurilor extravilane. Caracteristicile predominante ale proprietatii, enumerate
anterior, sunt cele care o particularizeaza pe piata, deci exista o corelare intre descrierea proprietatii si
analiza pietei sale. Aria pietei din care face parte proprietatea subiect este una locala-zona marginala, dar
poate fi extinsa la nivelul intregei zone, vecinatdti. Oferta de astfel de proprietati este scazutd, pornind de la
preturi mai accesibile la preturi mai mari, in functie de nevoile fiecarui client si de elementele specifice
pentru fiecare proprietate.Proprietatile cu o atractivitate mai mare, concureaza cu proprietatea subiect in
aria de piata au o disponibilitate curenta mica prin oferte, o parte din ele regasindu-se in grila datelor de
piata.
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TIPUL PROPRIETATIH IMOBILIARE

Pentru proprietatea imobiliara supusa analizei, subpiata delimitata este cea a terenurilor extravilane,
libere, situate in comuna Stefan cel Mare, zona marginala (Radeana), dar si alte zone din imprejurimile
comunei, precum comuna Caiuti, mun. Onesti si comuna Bogdanesti.

ARIA PIETE!

Proprietatea imobiliara supusa descrierii, se afla in comuna Stefan cel Mare, sat Radeana, zona
marginala a satului. In imediata apropiere se afla case de locuit.

Aria pietei din care face parte proprietatea subiect este una rurala. In zona marginala, exista parcele
de teren libere, neconstruibile. Aria pietei din care face parte proprietatea subiect este una locals, zona ce
prezinta urmatoarele avantaje: acces facil, acces la toate utilitatile.

PROPRIETATI SUBIECT DISPONIBILE

Oferta de terenuri extravilane in zona analizata este redusa, astfel s-au identificat oferte la vanzare
din imprejurimile comunei Stefan cel Mare, pornind de la preturi mai mari, in functie de nevoile fiecarui
client.
in urma analizei preferintelor consumatorilor finali ai acestor tipuri de terenuri se observa ca un impact
pozitiv asupra valorii proprietatii il pot avea : localizarea, utilitatile existente si suprafata terenului.

Analiza efectuata s-a bazat pe identificarea proprietatilor imobiliare similare cu proprietatea subiect,
care au suprafata a terenurilor cuprinsa intre 2864-34.100 mp. Aceste dimensiuni sunt recunoscute pe piata
proprietatilor imobiliare de tip teren liber in zona rurala.

ANALIZA CERERH
Cererea pietei reflecta nevoile, dorintele, puterea de cumparare si preferintele consumatorilor.
Analiza cererii se axeaza pe identificarea utilizatorilor potential {cumparatori, chiriasi) pentru un
anumit tip de proprietate. Puterea de cumparare este in stagnare in aceasta perioada, datorita efectelor
economice la nivel global si cresterii dobanzilor pentru imprumuturilor bancare.
Acest tip de proprietate este destinata pentru agricultura (cultivarea plantelor, cresterea animalelor, livezi,
vitd de vie, etc.) sau investitii privind destinate implementdarii unui sistem de panouri fotovoltaice.
In mod normal, constructiile pe terenuri extravilane sunt limitate si reglementate strict (de exemplu, doar
clddiri agricole sau cu alte destinatii aprobate).
La data evaluarii, consideram ca putem acorda o credibilitate mai mare ofertelor existente in piata, iar in
ceea ce priveste tipul de proprietate analizata la nivelul comunei Stefan cel Mare si imprejurimi (comuna
Caiuti, mun. Onesti si comuna Bogdanesti), acestea ramanand la acelasi nivel.

ANALIZA OFERTE!

Oferta aferenta proprietatilor disponibile spre vanzare care sunt asimilabile proprietatii subiect se
numeste oferta competitiva.

Pe parcursul ultimilor ani, pretentiile vanzatorilor de terenuri libere si-au mentinut tendinta de
crestere. In ceea ce priveste oferta competitiva pentru proprietatea imobiliara subiect, aceasta este in
stagnare. Pentru acest tip de proprietate am ales ofertele de mai jos, iar preturile pornesc de la cca 3
euro/mp pana la 5 euro/mp. Ofertele de astfel de terenuri pentru inchiriere este inexistenta, fapt care
determina o piata a vanzatorului.

Negocierea preturilor pentru terenurile extravilane avand cea mai buna utilizare de teren construibil
la nivelul comunei Stefan cel Mare este cuprins intre 5-10% din pretul de oferta al proprietatii.

In cazul prezentei evaluari, procesul de obtinere a informatiilor relevante s-a concretizat prin
selectarea ofertelor similare cu proprietatea de evaluat, cu date si informatii verificate si documentate,
privind proprietati imobiliare oferite spre vanzare, valabile {a data evaluarii.
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DESCRIEREA COMPARABILELOR-DATE DE INTRARE IN EVALUARE
IATA
INFORMATI! DE P TERENUL ANALIZAT Ci c2 c3
RELEVANTE
Suprafata {mp) 55,351 5,200 34,100 2,864
Pret {Euro/mp) 4.0 5.0 3.0
Pret {euro) 20,800 170,500 8,592
Comuna Stefan cel Comuna Caiuti, DN Mun. Onesti, zona Comuna Bogdanesti,
Localizare Mare, sat Radeana, |11A,judetBacau {zona| industriala, judet zona Ferma, judet
judet Bacau mai buna) Bacau {zona mai buna) | Bacau {zonasimilara}
. Acces direct/drumdin | Acces direct/ strada Acces direct/ strada | Acces direct/strada din
Acces / deschidere
pamant asfaltata asfaliata pamant
ireaas langa teren curent
Utilitati e .
Fara utilitati langa teren, curent langa teren, curent electric
Topografie neregulata/in panta regulata/plana regulata/plana regulata/plana
Utilizari admise agricol/Investitii agricol/investitii agricol/investitii agricol/investitii
ente non imobiliare
Compon n N n:lu ' / considerat liber liber liber liber
constructii demolabile

Tn zona de localizare a proprietatii evaluate si zone echivalente, am identificat, urmdtoarele terenuri
comparabile:

Comparabila 1

hitps:/ fwww.storia.ro/ro/oferta/teren-5200-mp-42-mi-deschidere-la-dn-11a-caiuti-bacau-
IDBxlw? gl=1%8gxevs® gcl aw*RONMLIE3NDkxMzkINDIuQ20wSONRandnSVhDOMhEQKFSSKNE
RUxDOVond IVwaEluVmBwTmSa3lYezlz WKNROZFINFISdmFDRUZoVC I wbXdVTGEDEEIVNLIVRXd
BTYW %?@Ggﬁ?%%ﬁ%%éi%f%vﬁ% * ol au*NDEzMzezNzkwliEINDYANMDe40DE.* ga*MTIOMTY30DOX
2 INTPAGNSYR* e EANThWNTYxMikkbzEvOSEnMSROM TciMIALIDTIA0OS R

MidxNzMADTE=NZY1" =
b

strria Devinzare v Deinchiriat v Ansamdluri rezidentiaie v Companii v Ingex Cartiere B Contutmey Adaugd anunt

{ inapoi g Distribuie {7 Salveazd

B Yoate magintie (3}

Teren 5200 mp, 42 mi deschidere Ia DN TIA, Catuti, Bacau

4 € G arm®

George Group IMOS

s e

& 0758666636

£} Popeni, Caiuti, acau Nume*
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% Q755666536

£} Popent, Catutd, Bacau Sume®
1T

Teren de vanzare

“4Q Aumdr de teleion
Supratath Lt 5200 m"
Ty teren: comercial

Bunt interesat(d) de scest tevende
weahzare: rurals vénzare §i ag vres sé fac o vizrionare.

Agtept cu interes raspunsul dvs.

erstuni: E y
Cimanstur: 28 xazm Multumesct
Gare: s
tip acces:
{oprejurioni: . B
matmylt

Meatn:
1ip vanztor sgentie
Descriere

Se ofes gpre vanzore o suprafats de 5300 mp teren extra
geschigere de 42 mila Druntd National 1A Caiuli- Adjud, is g oSty
fabrica de Lemne din apropiase Restaurantulst Roncka Cx

Torenul este e de sargim, are poteatiol pentru desvollared unut pare de

hate ndustrisle sou depozitare-agrement. S p (S e fu g
braaddd= 1y ele

Merita cumparat | Pret 4 euro /mp
T2 07551661661 361 - George HENWOOD 4
Multumest pentru atentia sCordata !

AR ACHINFSFEKFR

Teren extravilan 5200 mp, avand o deschidere de 42 mi la Drumul National 11A Caiuti-Adjud, vis.a.vis de
fosta Fabrica de Lemne din apropiere Restaurantului Ronda Caiuti.

Terenul este liber de sarcini, are potential pentru dezvoltarea unui parc de hale industriale sau depozitare-
agrement.

Fara utilitati pe amplasament. Acces de pe drum asfaltat.

Oferta verificata telefonic
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Comparabila 2
hitps://www.storia.ro/rofoferta/teren-de-vanzare-ptr-business-34100-mp-onesti-

IDwr2a? el=1*nfuShs® gl aw*RONMLIE3NDIxMzkINDIuG20wSONRandnSVhDOmhEQKFSSKNE
RUxDOVondiVwaEluVmRwTmiSa3lVezlzWkNRQZFINFISdmFDRUZOYCT whXdVTGSDbEIVNLIVEXD
6TWEBLGRPRUFMA193Y0L* scl su™NDEzMzczNzkw LIEANDYVAMDe40DK.* g™ MTIOMTY30DOxX
MAxNZMAOTEZNZYL® g2 IXTPA6NSVR*czEINTIWNTYxViikkbzEYOSRnMSROMTcIMIALIOTC2ZMCR
gNDQkbDAkaDA.

st

s
ia Devinzare ~v Deinchiriat v  Ansambluri sezidentisle ~  Companti v Ingex Cartiers & Contutmeu Adaugdanunt

.. tmparistCenter Agency >

£ inapot & oistribuie ) Setveazd

N . &

B Toate imagin

TEREN DE VANZARE PTR.BUSINESS 34100 Mp ONEST!

5 € O €im*

£ Strada Uzined, Onesti, Bacas

% D760 069 463

{3 Strada Uzinel, Ovaesti, Bacau

Teren de vinzare
40
Supratath utits: 24100 m*
Tipteser
Sunt interesat(a) de acest teren de
tocalizsre: rueaiz vanzare 53 a3 vrea sd fac o virionare.
Agt interes 1as; 3
Dimensiri: aeschidere WO m m stept ouinteres spunsul dvs.
Musttumess!
Tar:
hp scces: nepavat
imprejurim:
s malz
e
i winziton sgentie
Descriere

tmpenal Center Agoncy SR v 15ropuna spie vansare ui Teren Extraviian de
vanzace in Gnests 1 supraiota de 34100 mp .

Teren care s podte tra

i intravilon,

Teren phitoy, protabil pentru panouri fotovaltaice
= | 36763
1500 M gana la drusiu RONCipal 08 un drum securdan

Posiditate racerdare utilitab i apropieres terenulu

31 Ge mvestithi ints -0 zond in dervollag, Se vinda si partis
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Descriere

imperial Center Agency SRL va propune spre vanzare un Teren Extraviien de
vanzare in Onesti - in suprafata de 343100 mp .

Teren care se poate transforma in intravilan,

Teren platou, pretabll pentru pancur fotovoltaice
1500 M pana la drumul principal pe un drum secundar.
Posibilitate racordare utilitati in apropieres terenulud

Teren cu potential de investitii intr-o zona in dezvoltare, se vinde si partial
incepanddela3ha.

Caracteristicile generale atat ale acestui teren pentru investitii cat ¢i ale
locului sunt prezentate si mat jos in anunt.

Asadar, dach aceast teren pentru investitit si dezvoltarea unui business va
trezeste interesul, noi va recomandam s& ne contactati atdt online, cat si
telefonic pentru mai multe informati

Imperial Center Agency SRL va propune spre vanzare un Teren Extravilan de vanzare in Onesti - in suprafata
de 34.100 mp .

Utilitati — curent electric langa proprietate.

Oferta verificata telefonic

.23



S.C. EVALUARI IMOBILIARE SOLUTION S.R.L. Evaluare teren extravilan din comuna Stefan cel Mare, T 40 P 1076/100, judet Bacdu

Comparabila 3

Devanzace v Deinchirial ~ rendentiole v Compantt v/ Ingex Cattiere &, Contuimey Adaugs anuny

& Tnapet & pistribuie ) Salveazd

& Toateimaginiie {1}

Teren de vanzare extravilan Bogandesti Rodica

8000€ o~ P ”‘3 %, 0753987937

& Onesti, Bacau

Teren de vanzare

Suprafotd utid: 2884 m”

£ Onesti, Bacau

Teren de vanzare s
o
Suprafats vthd: 2884 m*
Tip terern: Sunt interesat{3) de acest teren de
Locat vanzare i 25 vrea sa fac o vizionare.
ixar :
QAR Astept cu interes rdspunsul dvs,
Dimensiuni: Mytumesct
Gara:
Tip occes:
tenprejunmi: SR LR gl it
Media
Tip vanziter: agentie
Descrigre

Teren de vanzare extrovilan, suprafate totsl de 2864 m2. Pasune. Situatiain
Bogdanesti, judet Bacau, pe drumul spre ivadalferra Bogdangsti,

Teren de vanzare extravilan, suprafata total de 2864 m2. Pasune. Situatia in Bogdanesti, judet Bacau, pe
drumul spre livada/ferma Bogdanesti. Acces drum din pamant. Curent electric langa proprietate
Oferta verificata telefonic
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Alte oferte
hitps:/ %“%f‘%ﬁ%@?i “@ﬁ*@f@; rta/teren-extravilan-de-vanzare-boso
IDDPPu? gl=1*n%sgwc™ gc aw%@%%‘%&“ﬁ? DMzl INDIuG
%&:ﬁ}f%@af@ {%Z%@Ei@*@jm%w? ntSa3iVezlzWENROIFINFISdmFDR
TWEBLGRPRUFMJL93Y0L” & {:3 au*NDEzMizczNzkwlE
?@%%@%%ZM%Q@M%E?E" ga 1XTPAENOVE czEINTWNTYxMik
RaMTgkbDAkaDA.

gy

. s
storia Devanzare v Deinchirlal v Ansambluriresicentisie ~  Compenii v Index Castiore & Contutmeu Adaugd anunt

S infinitimebitiare D
.

& Tnapot o8 Distribuie ) Salveazd

Scanrd

Teren EXTRAVILAN de vonzare BOSOTEN! { TESCANI 7100 mp

38500€ som

Dragos Dobrica

%, 0741038087

5 Bosotent, Beresti~Taziow, Bacaun

Teren EXTRAVILAN de vanzare BOSOTENI/ TEGCANI 7100 mp

38500€ sow

-~ Dragos Dobrica
%

& Bosotent, Beresti-Taziav, Bacau

Teren de vinzare
+40
Supraiats utila: 7IC0 "
Tip teren;
Sunt interesat{3) de acest teren de
Localizare: vénzare §i as vrea sé fac o vizionare,
Astept cu interes rdspunsul dvs.
Dimenshini: "
Muttumesct
Gare
fip acees: asfoitat
impreprim Lo R
malmuR
Medta; © apdcurentd
@ gaz
& electricitote
& canalizare
Tip vanzitorn: agentie

LA uacHINESEERER
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gosotend, Beresti-Taziay

Teren EXTRAVILAN de vanzare BOSOTENI / TESCANI 7100 mp

Descriere

De vanzare: Doud ioturi de teren extravilan - 3.477 mp in satul Bosoteni, zond
superbd cu vedere la padure

Qportunitate excelentd Vand doud loturi de teren extravilan, unul situat in
interiorul satulul Bosotent, cu o suprafatd totald de 3.477 mp. Terenul este
acoperit cu vitd de vie si pomi fructifers, ideal pentru o gospodarie, o livads
sau © casd de vacantd.

Caracteristicic

» Teren extravilan, usor accesibit

« Cultivat cu vith de vie si pomi fructiferi {diverse soiuri}

» Zond foarte frumoasd, linistitd, perfectd pentru relaxare sau agriculturd
ecologicd

» Potentist de dezvoltare

Localizare: Sat Bosoteni ~ zond limistitd, peisaj deosebit, cu vedere
panoramics spre pddure

Suprafald totald: 3.477 mp

Al doiles teren extravilan in vecinatates satuiui Bosoteni cu o suprafatd totald
de 3626 mp cultivat in prezent cu cereale. Teren fertil ideal pentru exploatare

agricola,

Pantru mai multe detalil si vizionare nu ezitali sa ma contactatil

Maiputin A

Dous3 loturi de teren extravilan — 3.477 mp in satul Bosoteni, zond superba cu vedere la padure

Oportunitate excelentd! Vand dou3 loturi de teren extravilan, unul situat in interiorul satului Bosoteni, cu o
suprafatd totald de 3.477 mp. Terenul este acoperit cu vitd de vie si pomi fructiferi, ideal pentru o
gospodarie, o livad3 sau o casa de vacanta.

Caracteristici:

e Teren extravilan, usor accesibil

e Cultivat cu vitd de vie si pomi fructiferi (diverse soiuri}

e Zona foarte frumoas3, linistitd, perfectd pentru relaxare sau agriculturd ecologicd

e Potential de dezvoltare

Oferta verificata telefonic

ANALIZA ECHILIBRULUI PIETE!

Activitatea pietei imobiliare este ciclica, filnd caracterizata prin perioade succesive de expansiuni,
varfuri, restrageri si epuizare. In perioada analizata, comparand cererea existenta si potentiala cu oferta
curenta si anticipata se observa o tendinta de crestere a cererii.

Piata achizitiilor este influentata si de dezvoltarea rapida a sistemului de credit ipotecar si imobiliar,
datorita cresterii dobanzilor la credite in ultima perioada, acestea au avut un efect de stagnare a cererii pe
piata asupra imobilelor similare.

Transformarea pietei imobiliare intr- o piata a vanzatorului s-a realizat in contextul cresterii
economice locale, a cresterii numarului locurilor de munca si a emigrarii din alte zone mai slab dezvoltate ale
tarii, coroborat cu cresterea numarului de tranzactii pe segmentul imobiliar si previziunile de mentinere a
preturilor pe piata mentionata.
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PREVIZIUNILE ABSORBTIE!I PROPRIETATI SUBIECT IN PIATA
Prin compararea caracteristicilor proprietatii subiect cu cele ale proprietatilor competitive, exista o
rata a absorbtiei proprietatii subiect mica, in conditiile de piata, cererea si oferta competitive prezentate
anterior. Din datele analizate este vorba de o piata in stagnare, caracterizata printr-o stagnare a cererii si a
existentei unui trend ascendent al valorilor de piata specifica, caracterizata printr-un numar mic de oferte.
Proprietatea imobiliara, subiect-teren extravilan liber face parte din proprietatile ce reprezinta
potential atractiv, datorita zonei de amplasare .

3.Analiza datelor si concluziilor

Cea mai buni utilizare

Conceptul de cea mai bund utilizare reprezintd alternativa de utilizare a proprietatii subiect din diferite
variante posibile. Aceasta va constitui baza de pornire si va genera ipotezele de lucru necesare procesului de
evaluare.

Cea mai bund utilizare este definitd ca fiind utilizareg probabili rezonabild si legalé a unui teren liber sau a
unei proprietdti construite, care este fizic posibild, fundamentatd adecvat, fezabild financiar si care
determind cea mai mare valoare.

Cea mai bun3 utilizare este analizatd In urmatoarele situatii:

o Cea maibun3 utilizare a terenului liber sau considerat a fi liber;

o Ceamai bund utilizare a proprietdtii ca fiind construita.

Tn plus fatd de a fi probabil rezonabild, CMBU atat a terenului ca fiind liber, cat si a proprietdtii ca fiind
construita, trebuie s§ indeplineasc3 patru criterii implicite. Astfel, CMBU trebuie sa fie:

o permis3 legal: se determina care sunt utilizarile permise de legislatia in vigoare data evaluarii,
analizand reglementarile privind zonarea, restrictii de construire, normativele de constructii,
restrictiile privind constructiile din patrimoniu si impactul asupra mediului;

o fizic posibild-se urmaresc conditiile care influenteaza CMBU. Se analizeaza dimensiunile, forma,
suprafata, structura geologica a terenului si accesibilitatea unui lot de teren, riscul unor dezastre
naturale care pot afecta utilizarile unei proprietati imobiliare;

o fezabild financiar: se identifica utilizarile din care rezulta fluxuri financiare pozitive. Toate utilizarile
din care rezulta flucruri financiare pozitive sunt considerate ca fiind fezabile financiar;

o maxim productivd (sd8 conducd la cea mai mare valoare a terenului {considerat) liber sau a
proprietatii construite).

Succesiunea de aplicarea testelor, pentru fiecare dintre utilizarile existente si potentiale, este cea
reprezentata mai sus, permisibilitatea legala si posibila fizica a utilizarilor probabile in mod rezonabil ale
terenului.

Tinand cont pe de o parte de tipul proprietatii, caracteristicile fizice si amplasare si de analiza CM.B.U,,
acest tip de proprietate se adreseaza pentru agricultura (cultivarea plantelor, cresterea animalelor, livezi,
vit3 de vie, etc.)sau investitii privind destinate implementarii unui sistem de panouri fotovoltaice. In mod
normal, constructiile pe terenuri extravilane sunt limitate si reglementate strict {de exemplu, doar clddiri
agricole sau cu alte destinatii aprobate).

Evaluarea s-a facut pentru utilizarea desemnata a evaluarii, fiind concesiunea.
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Modul de abordare a valorii
Existd sase metode de evaluare pentru terenul liber sau considerat liber. Acestea sunt:

1

2.

metoda comparatiei directe — cea mai utilizata atunci cand existd date de piatd pentru parcele
similare care au fost tranzactionate recent sau sunt ofertate la data evaluarii;

metoda proportiei — spune c&, in general, existd un raport tipic intre valoarea terenului si cea a
propriettii integrale, pe categorii de proprietdti; aceasta se petrece pe piete imobiliare bine
segmentate si in care existd un volum mare de tranzactii; ea se aplic3, in general, proprietdtilor tip
sau foarte asem3ndtoare; piata specifici nu face posibild aplicarea acestei metode;

metoda extractiei — valoarea terenului aferent unei proprietéti imobiliare se obtine prin scdderea din
valoarea de piat3 a proprietitii integrale a contributiei constructiei estimatd prin costuri; se aplicd in
general pentru cazuri in care constructia deja existd dar si pentru clddiri ipotetice, ce pot fi dezvoltate
in acord cu reglementdrile urbanistice; este posibil de aplicat n cazul acestei evaludri pe baza
concluziilor analizei CMBU; are o foarte buna precizie deoarece valoarea de piata se poate determina
pentru ci nu avem toate elementele necesare, iar costul dezvoltdrii sunt bine stdpanite;

metoda parceldrii — utilizatd la evaluarea terenurilor pentru care parcelarea reprezinta CMBU; nu
este cazul prezentei evaluari;

metoda reziduald — utilizatd cand valoarea clddirilor este cunoscutd sau poate fi determinatd cu
precizie, venitul anual generat de proprietate este cunoscut sau poate fi estimat si se pot extrage de
pe piatd ratele de capitalizare separate pentru cladiri si teren; dacd celelalte elemente pot fi
fundamentate pentru prezenta evaluare pe baze de piata, ratele de capitalizare separate nu pot fi
determinate;

metoda capitalizirii rentei de baz3 — aceasta este destul de precisa atunci cénd cazuistica inchirierilor
(concesiondrilor) este destul de mare, iar taxele de concesionare (redeventele) au valori realiste,
formulate dup3 rezultate ale licitatiilor sau negocierilor precedente;

Comparatia directa este cea mai creditbila metoda de evaluarea a terenurilor libere. Aceasta se realizeaza pe
baza tehnicilor recunoscute in cadrul abordarii prin piata:

a)

b)

Tehnici cantitative :

» Analiza pe perechi de date : un proces in care doua sau mai multe tranzactii de piata sunt
comparate pentru a obtine o indicatie despre marimea unei singure ajustari aferente undei
singure caracsteristici;

» Analiza datelor secundare: o metoda pentru determinarea ajustarilor bazate pe date ce nu
se refera direct la proprietatile imobiliare comparabile;

> Analiza statistica;

> Analiza costurilor: ajustarile se bazeaza pe indicatorii costului.

Tehnicile calitative:

» Analiza comparatiilor relative: studiul relatiilor indicate de datele de piata fara a recurge la
cuantificari;

» Analiza tendintelor: analiza bazata pe un numar mare de date de piata;

> Analiza clasamentului: folosita pentru a sorta datele comparabile in functie de diferentele
dintre elemnetele de comparative specific proprietatii;

» Interviuri: culegere de informatii ai unor participant pe piata imobiliara.

Din tehnicile enumerate anterior va fi folosita analiza pe perechi de date.

Ca elemente de comparatie sunt utilizate: dreptul de proprietate transmis, conditiile de finantare, conditiile
vanzare, cheltuieli necesare imediat dupa cumparare, conditiile de piata, localizare, caracteristici fizice:
suprafata, destinatie, topografie, forma in plan, deschidere, utilitati disponibile, zonarea.

Dintre cele 6 metode posibile, s-a considerat relevanta doar metoda comparatiei directe.
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Evaluarea terenului
Determinarea valorii de piatd Abordarea prin Piata

Pornind de la caracteristicile amplasamentului, concluziile analizei CMBU pentru terenul considerat liber si
datele de piat3 identificate si informatiile furnizate decatre client privind perspectiva de dezvioltare a
terenului, prezentate si analizate In capitolele specifice, considerdm ca metoda cea mai relevant3 dintre cele
sase de mai sus este comparatia directa.

Abordarea prin piata ofera o indicatie asupra valorii prin compararea activului subiect cu active identice sau
similare, ale caror preturi se cunosc. Prima etapa a acestei abordari este obtinerea preturilor activelor
identice sau similare care au fost tranzactionate recent pe piata. Daca exista putine tranzactii recente este
util sa se ia in considerar si preturile activelor identice sau similare care sunt listate sau oferite spre vanzare.
Pentru aplicarea metodei s-a utilizat analiza prin comparatie directa. Informatiile privind vanzarile
comparabile sunt corectate pentru a reflecta diferentele intre fiecare proprietate comparabila si
proprietatea de evaluat. Elementele de comparatie includ: drepturile de proprietate transmise, conditiile de
finantare, conditiile de vanzare, conditiile de piata, localizarea, caracteristicile fizice, caracteristicile
economice, utilizarea si componentele non-imobilare ale vanzarii.

Metoda comparatiilor de piata isi are baza in analiza pietei si utilizeaza analiza comparativa: estimarea valorii
de piata se face prin analizarea pietei, pentru a gasi proprietati similare, iar aceste proprietati, pentru care se
cunosc valorile de tranzactie sau de oferta, se vor compara cu proprietatea care trebuie evaluata. Premiza
majora a metodei este aceea ca valoarea de piata a unei proprietati imobiliare este in relatie directa cu
preturile unor proprietati competitive si comparabile. Analiza comparativa se bazeaza pe asemanarile si
diferentele intre proprietati si tranzactii, care influenteaza valoarea.

Este o metoda globala care aplica informatiile culese urmarind raportul cerere-oferta pe piata imobiliara,
reflectate in mass-media sau alte surse de informare.

Estimarea se bazeaza pe ajustarea valorilor unitare ale proprietatilor asimilabile din ofertele analizate.
Valorile selectate in urma ofertelor de pe piata, analizate prin prisma limitelor mentionate, sunt ajustate,
luandu-se in calcul o serie de factori care sa reflecte o valoare de piata asimilata pentru proprietatea supusa
evaluarii. Evaluatorul foloseste informatii privind piata imobiliara, informatii obtinute in urma investigatiilor
facute in teren, de la agentii imobiliare si din publicatii de specialitate.

Pentru comparatie s-au analizat proprietati, reprezentand terenuri asimilabile, care au fost expuse pe piata
in ultima perioada de timp, sau se afla in curs de tranzactionare.

Evaluarea terenului se realizeaza in ipoteza ca este liber de constructii.
Unitatea de comparatie utilizata este pretul unitar pe mp.
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Grila aferenta este prezentata mai jos:

-30-

Nr. TERENURI COMPARABILE
Crt. ELEMENTE DE COMPARATIE SUBIECT Comparabila 1 Comparabila 2 Comparabila 3
o 1 2 3 4 5
Suprafata (mp} 55,351 5,200 34,100 2,864
0 iPret oferta/vanzare {Euro/mp) 4.0 5.0 3.0
Tipul oferta oferta oferta
Valoarea ajustare% -10% -10% -10%
Valoarea ajustare (Euro/mp) -0.40 -0.50 -0.30
PRET AJUSTAT(Euro/mp} 3.60 4.50 2.70
1 |Dreptul de proprietate transmis liber, integral liber, integral liber, integral liber, integral
Valoarea ajustare % 0% 0% 0%
Valoarea ajustare (Euro/mp) 0.00 0.00 0.00
PRET AJUSTAT{Euro/mp) 3.60 4.50 2.70
2 iConditii de finantare la piata {cash) la piata (cash} la piata (cash) la piata {cash)
Valoarea ajustare % 0% 0% 0%
Valoarea ajustare {Euro/mp) 0.00 0.00 0.00
PRET AJUSTAT(Euro/mp) 3.60 4.50 2.70
3 |Conditii de vanzare independent independent independent independent
Valoare ajustare (%) 0% 0% 0%
Valoare ajustare {(Euro/mp) 0.00 0.00 0.00
PRET AJUSTAT (Euro/mp} 3.60 4.50 2.70
4 iConditii de piata {data) data evaluarii 9-iul.-2025 S-iul.-2025 9-iul.-2025
Valoare ajustare (%) 0% 0% 0%
Valoare ajustare (Euro/mp) 0.00 0.00 0.00
PRET AJUSTAT {Euro/mp} 3.60 4£.50 2.70
5 Comuna Stefan cel Comuna Caiuti, DN Mun. Onesti, zona Comuna Bogdanesti,
Localizare Mare, sat Radeana, |11A, judet Bacau (zona industriala, judet zona Ferma, judet
judet Bacau mai buna) Bacau (zona mai buna) | Bacau {zona similara)
Valoare ajustare (%) -20% ~40% 0%
Valoare ajustare {Euro/mp) -0.72 -1.80 0.00
PRET AJUSTAT[Euro/mp} 2.88 2.70 2.70
Caracteristici fizice
6 [Suprafata (mp) 55,351 5,200 34,100 2,864
Valoare ajustare (%) -13% -5% -13%
Valoare ajustare {Euro/mp) ~-0.37 -0.14 -0.35
PRET AJUSTAT (Euro/mp) 2.51 2.57 2.35
7 Destinatia {utilizarea terenului) ) N ) .
extravilan/ pasune extravilan/pasune extravilan/pasune extravilan/pasune
Valoare ajustare {%) 0% 0% 0%
Valoare ajustare {Eurc/mp) 0.00 Q.00 0.00
PRET AJUSTAT {Euro/mp} 2.51 2.57 2.35
8 Utilitati o langa teren.curent
Fara utilitati langa teren, curent langa teren, curent electric
Valoare ajustare (%) 0% 0% 0%
Valoare ajustare (Euro/mp) 0.00 .00 0.00
PRET CORECTAT (Euro/mp) 251 2.57 2.35
9
Acces / deschidere Acces direct/drum din | Acces direct/ strada Acces direct/ strada | Acces direct/strada din
pamant asfaltata asfaltata pamant
Valoare ajustare {%) -10% -10% 0%
Valoare ajustare{Euro/mp) -0.25 -0.26 0.00
PRET AJUSTAT {Euro/mp) 2.26 231 2.35
10 Topografie regulata/partial in '
panta regulata/plana regulata/plana regulata/in panta
Valoare ajustare {%) -5% -5% 0%
Valoare ajustare (Euro/mp) -0.11 -0.12 0.00
PRET AJUSTAT{Euro/mp) 2.14 2.19 2.35
Corectie totala bruta absoluta (Euro} 1.5 2.3 0.4
Corectie totala bruta procentuala {%) 36% 46% 12%
Numar ajustari 4 4 1
Corectie bruta cea mal mica s-a ‘"f%f
efectuat la comparabiia: 3
VALOAREA PROPUSA {Euro/mp) -
2.480
rotund
Valoare de piata totala propusa {Euro) 132,800
Valoare de piata totala propusa {Lei} 673,000




$.C. EVALUARI IMOBILIARE SOLUTION S.R.L. Evaluare teren extravilan din comuna Stefan cel Mare,T 40 P 1076/100, judef Baciu

Ajustarile cantitative s-au luat in considerare astfel:

Pret oferta/vanzare: S-au ajustat comparabilele 1, 2 si 3 pentru oferta cu -10%, interval mediu de
negociere identificat pe piatd pentru acest tip de proprietate, in localizdri si conditii similare de
atractivitate
Drept de proprietate transmis :
o nu au fost necesare ajustari;
Conditii de finantare:
o nu au fost necesare ajustari;
Conditii de vanzare:
o nu au fost necesare ajustari;
Conditii de piata:
o nu au fost necesare ajustari;
Cheltuieli dupa cumparare:
o nu au fost necesare ajustari;

Localizare:

o S-au ajustat negativ comparabilele 1 si 2. In urma analizei de piata s-a observat ca preturile
proprietatilor din comuna Caiuti si zona industriala a Mun. Onesti sunt cu aprox. 20-40% mai
mari fata de cele din comuna Stefan cel Mare.

Destinatie:
o nu au fost necesare ajustari;

Suprafata:

Se apreciaza o ajustare de 0.5% pentru fiecare 2000 mp diferenta in plus sau minus.
o Comparabila 1 se corecteaza cu (55351-5200)/2000 *0.5%=-13%
o Comparabila 2 se corecteaza cu (55351-34100)/2000 *0.5%= -3%
o Comparabila 3 se corecteaza cu (55351-2864)/2000 *0.5%= -13%

Utilitéti disponibile
o nu au fost necesare ajustari;

Topogrdfie:
o S-au aplicat ajustari negative pentru comparabilele 1 si 2. In urma analizei de piata
terenurile cu topografie plana sunt cu aproximativ 5% mai mari fata de cele cu topografie in
panta;

Acces deschidere:
°  S-au ajustat comparabilele 1 si 2 cu -10% deoarece in urma analizei de piata s-a observat ca
preturile proprietatilor cu acces direct la drum asfaltat (drum principal/ asfaltat) sunt cu 10% mai
mari fata de cele care au acces de pe drum din pamant.

S-a ales valoarea finald de la comparabila 3, care are cea mai micd ajustare totald brutd procentuals,
respectiv 2.4 Euro/mp (rotunjit).
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Analiza rezultatelor si concluzia asupra valorii
673.000 LEI (132.800 EURO la cursul 1 EURO=5.0677 LEI)

Criteriile care stau la baza reconcilierii sunt:

1. Adecvarea unei abordiri cu utilizarea propusa a evaluarii. Avand in vedere tipul proprietatii, cea mai
adecvata si pretabild abordare este abordarea prin piatd.

2. Precizia — se apreciazd acuratetea informatiilor si a ajustarilor efectuate pentru fiecare proprietate
comparabild analizatd. Din analiza de piata efectuata, acuratefea informatiilor privind ofertele
proprietatilor expuse spre vanzare conduce la o mai buna precizie a abordarii prin piata in
detrimentul celorlalte abordari utilizate.

3. Cantitatea informatiilor Informatiile privind vanzarile de proprietati similare sunt mult mai
numeroase in detrimentul informatiilor necesare aplicarii celorlalte abordari utilizate.

Avand in vedere rezultatele obtinute prin aplicarea metodelor de evaluare, relevanta acestora si informatiile
de piata care au stat la baza aplicarii lor si pe de alta parte, utilizarea desemnata a evaluarii si caracteristicile
proprietatii imobiliare, valoarea estimata pentru proprietatea in discutie va trebui sa tina seama de valoarea
rezultata in urma abordarii prin piata.

Astfel:

Valoare de piata proprietate = 132.800 euro

respectiv 673.000 lei

la cursul valutar de 5.0677 RON/EUR, valabil pentru data de referinta a evaluarii 9.07.2025.

Valoarea nu contine TVA

S.C. EVALUARI IMOBILIARE SOLUTION S.R.L.
Membru Corporativ al ANEVAR

EVALUATOR AUTORIZAT,
Berian Corina loana
Membru Titular ANEVAR (EPI, EBM)
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In baza legii 50/1991, art. 17 limita minima a pretului concesiunii se stabileste astfel incat sa asigure
recuperarea in 25 de ani a pretului de vanzare al terenului, in conditii de piata:
VALOAREA ESTIMATA A REDEVENTE! ANUALE:
5.312 euro, echivalent 26.920 lei
Valoarea nu contine TVA
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Anexa 1 - Fotografii ale proprietatii




ROMANIA
JUDETUL BACAU
COMUNA STEFAN CEL MARE
CONSILIUL LOCAL

HOTARARE
privind inscrierea in domeniul privat al comunei a suprafetei de 100.476 mp teren arabil
situat in satul Radeana Comuna Stefan cel Mare,Judetul Bacau

Consiliul local al comunei Stefan cel Mare, Judetul Bacau, intrunit in sedinta odinara din
data de 05.09.2018 ; .
Avand in vedere expunerea primarului comunei Stefan cel Mare raportul comisiei de

specialitate inregistrat sub nr.5551/05.09.2018 si raportul compartimentului de specialitate

inregistrat sub nr. 5454/03.09.2018; .
Lusnd in considerare : - art. 4 din Legea nr. 213/1998 - privind bunurile proprietate

publica , cu modificari si completari - art. 553, 555-5 57 Codul civil - din 17 iulie 2009 (Legea nr.
287/2009) — republicat. In temeiul art. 36, alin. 2, lit.c) coroborat cu art. 121, alin. 1si 2, art. 122,
art. 45, alin. 3 si art. 115, alin. 1), lit. b) din Legea 0r.215/2001 a administratiei publice locale —
Republicata. ,

In temeiul art 36 alin. 2 lit.c) coroborat cu art.45(1) si art.61 alin2 din Legea
administratiei publice locale, nr 21 5/2001, republicata, cu modificarile si completarile ulterioare;

HOTARASTE :

Art.1.Se aproba inscrierea in domeniul privat al comunei Stefan cel Mare, judetul
Bacau a unor suprafete de teren arabil structurate astfel:
a) Teren arabil in suprafata de 55.351 mp situatin Tarlaua 40 Parcela 1076/100 ;
b) Teren arabil in suprafata de 19.323 mp situat in Tarlaua 40 Parcela 1076/101;
¢) Teren arabil in suprafata de 10.000 mp situat in Tarlaua 39 parcela 1071/400;
d) Teren arabil in suprafata de 15.802 mp situat in tarlaua 39 Parcela 1071/401,
suprafete situate in satul Radeana comuna Stefan cel Mare, Judetul Bacau conform planului
de amplasament si delimitare a imobilului si anexei nr.1 care face parte integranta din prezenta
hotarare. ' )
Art.2. Prezenta hotarare va fi comunicata :
- Institutiei Prefectului Bacau,
- Qiroului financiar contabil, si va fi adusa la cunostinta publica prin grija secretarului
comunei;

PRESEDINTE SEDINTA CONTRASEMNEAZA
Consilier, CHELARLLC ;.4/ i :
: M ’ SECRETARUL COMUNEI
) Adriana GHERASIM
. N i A
Nr4( | 18/ 24
Din 05.09.2018 7 s

Accasta hotarare a fost adoptata de catre Consiliul Local Stefan cel Mare, in sedi i i ]
; 2 1L , in sedinta ordinara din data de 05.09.2018 cu
’ respectarea prevederilor art.45 alin.1) cu un numar z(fz..de voturi pentry, —.....voturi bt inert, di arul
e el i functie i A Tconsilie loeali prezents 7 coniey . dbnert. dn pumag}iom e
. N BEE T,




ROMANIA ANEXANR.1
JUDETUL BACAU LA HCL NR. 40/05.09.2018
COMUNA STEFAN CEL MARE
BUNURI IMOBILE
Nr.crt Denumirea bunului Elemente de identificare Situatia actual a
bunului
Teren extravilan T.40P.1076/100

Arabil -55351 mp

H.C.L.40/05.09.2018

Teren extravilan T.40P.1076/101 H.C.L.40/05.09.2018
Arabil- 19.323 mp
Teren extravilan T.39P.1071/400

Arabil-10.000 mp

H.C.L.40/05.09.2018

Teren extravilan
Arabil- 15.802 mp

T.39P.1071/401

H.C.L. 40/05.09.2018

CONTRASEMNEAZA,
SECRETARUL COMUNEI
Adriana GHERASIM

P
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Oficiul de Cadastru gi Publicitate imobitiara BACAU Nr. cerere 20405

giroul de Cadastru si Publicitate tmobiliara Onesti Ziua 26
Luna 133
At 2025
EXTRAS DE CARTE FUNCIARA 1 c§ggeg§:a
00 8490

PENTRU INFORMARE
Carte Funciard Nr. 63805 Stefan Cel Mare

A. Partea 1. Descrierea imobilului
TEREN Extravilan

Adresa: lud. Bacau, UAT Stefan Cel Mare
Nr. Inr. cadastral Nrj o pratata® (mp) Observatll / Referinte

it topografic
Teren neimprejmult;
Al 63805 35351 imobil neimpreimuit. Imobil inregistrat in planul cadastral fara localizare cerfa

din cauza lipsei planului parcelar

B. Partea . Proprietari si acte

Tnscrier privitoare la dreptul de proprietate i alte drepturi reale Referinte

20405 /| 26/06/2025
Act Administrativ nr. h.ol nr. 40, din 0570072018 emis de Consiiiul local al comunel Stefan cel Mare; Act

Administrativ nr. adresa nr.7455, din 25/06/2025 emis de Primaria Stefan cel Mare;
B1 intabulare, drept de PROPRIETATE, dobandit prin Lege, cota actuala Al
1/
1) COMUNA STEFAN CEL MARE, DOMENIUL PRWAT ) N
C. Partea Ill, SARCINI .

inscrieri privind dezmembramintele dreptuiui de proprietate, drepturi reale Referi
de garantle si sarcini eferinie

NU SUNT

DPocument care contine date cu caracter personsl, protefat de prevederile Regulamentulul (UE) nr. 579/2016 5i Legii 190/2018 Pagina 1 din 3
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Carte Funciaré Nr. 63805 Comuna/Oras/Municipiu: Stefan Cel Mare
Anexa Nr. 1 La Partea |

Teren
Nr cadastral  [Suprafata (mp)* Observatii / Referinte . ‘
63805 55 351 Tmobh neimprejmuit. Imobil inregistrat in planul cadastral fara focalizare certa din
’ cauza lipsei planului parcelar
* Quprafata este dererminata in planul de proiectie Stereo 70.

DETALH LINIARE IMOBIL

. e 7
/

|

|

«
5 !
sae18 \éz

Date referitoare ia teren

wr | Categorie jinwra | Suprafata « " .
crt] folosinta |vilan (mp) Tarla Parcela Nr. topo Observatii / Referinie
1 arabil | NU | 55.351 40 1076/100 -

Date referitoare la constructii

Lungime Segmente
1) Valoriie lungimilor segmentelor sunt obtinute gin prolectie tn plan.

Punct Punct Lungime segment Punct Punct Lungime segment
nceput sfarsit o {m) nceput starsit e {m}
1 2 10.302 2 3 15.91
3 4 21.452 4 5 46.491
5 & 25461 8 7 27.829
7 & 29.551 8 g 49.385
g 10 44298 10 11 66.865
11 12 36.782 12 13 18.618
Document care contine date cu caracter personal, protejat de prevederile Regulamentulul (UE} nr. 679/2016 §i Legil 192018 Pagina 2din 3
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Carte Funciard Nr. 63805 Comuna/Oras/Municipiu: Stefan Cel Mare

Punct Punct Lungime segmant Punct Punct Lungime segment
ncepul sfarsit e {m} fnceput sfarsit s {0}
13 14 3.296 14 5 13.066
15 16 34722 16 17 17.131
17 18 20.47 18 19 18.472
19 20 8.992 20 21 24318
21 22 18.924 22 23 26.058
23 24 17.417 24 25 18.413
25 28 20.456 26 27 35.139
27 28 28.557 28 29 34.32
29 30 45,249 30 K 2042
3 32 17.992 32 33 1.073
33 % 2842

L
# Lungimile segmentelor sunk detenninate In plaml de prolectie Stereo 79 si sunt retunjite ia 1 mifimetru.
= Distanta dintre puncte este formati din segmente cumulate ce sunt mai mici decit valoarea 1 milimetru.

Certific ¢i prezentul extras corespunde cu pozitile in vigoare din cartea funciard originala, pastratd de acest
birou.

prezentul extras de carte funciard este valabil la autentificarea de catre notarul public a actelor juridice prin
care se sting drepturiie reale precum si pentru dezbaterea succesiunilor, iar informatiile prezentate sunt
susceptibile de orice modificare, in conditiile legii.

S-a achitat tariful de G RON, -, pentru serviciul de publicitate imobiliard cu codul nr. 211

Date solutionaril, Asistent Registrater, Referent,
30-06-2025 CONSTANTA GHINDEA

Data eliberarii,

A (parafa si semnatura) (parafa 5i semndtura}
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