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TEREN EXTRAVILAN, CU NUMARUL CADASTRAL 63806, C.F. 63806

Situat3 in comuna Stefan cel Mare, sat Radeana, T40, P1076/101, judef Bacau

PROPRIETAR: COMUNA STEFAN CEL MARE

SOLICITANT:COMUNA STEFAN CEL MARE

UTILIZATOR: COMUNA STEFAN CEL MARE

ADRESA:COMUNA STEFAN CEL MARE, SAT RADEANA, JUDET BACAU

Datele, informatiile si continutul prezentului raport fiind confidentiale, nu vor putea fi copiate in parte sau in totalitate si nu vor fi
transmise unor terti fara acordul scris si prealabil al evaluatorului S.C. EVALUARI IMOBILIARE SOLUTION S.R.L., a solicitantului

L utilizatorului si proprietarului COMUNA STEFAN CEL MARE

-lULIE 2025 -
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Scrisoare de transmitere

Catre,

COMUNA STEFAN CEL MARE

Referitor la: Teren extravilan, din comuna Stefan cel Mare, sat Radeana, judet Bacadu

V& transmitem anexat raportul de evaluare detaliat al proprietatii: teren extravilan situat in comuna Stefan
cel Mare, sat Radeana, judet Bac3u, proprietatea : COMUNA STEFAN CEL MARE, cu suprafata de 19.323 mp,
T40, P 1076/101, identificat prin nr. cadastral 63806, inscris in Extras de Carte Funciara 63806/ UAT Stefan
cel Mare.

Raportul de evaluare este destinat utilizdrii de cdtre dumneavoastrd in scopul declarat la contractarea
lucrdrii (utilizarea desemnata a evaluarii este concesiunea), posesia lui sau a unei copii a acestuia nu da
dreptul multiplicdrii, publicirii, instrdindrii sau utilizarii lui n alte scopuri decét cel pentru care a fost
intocmit.

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

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

n evaluarea proprietatii imobiliare s-a aplicat abordarea prin piat3 . Analiza concretd pentru aceastd
evaluare evidentiazd atdt o adecvare mai bund pentru scopul evaluarii cat si o cantitate mai mare de
informatii pentru abordarea prin piatd .

Pe baza faptelor din analiza de piatd, a ipotezelor si ipotezelor speciale, a calculelor prezentate,
valoarea estimata, fard TVA, este de:

254,400 LE! , echivalent 50.200 EURO
Argumentele care au stat la baza elaborérii acestei opinii precum si considerentele avute in vedere la
determinarea acestei valori sunt:

> 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 evaluarii si tipul proprietatii , precum si mediul economic prezent s-a
propus ca §i pertinentd valoarea rezultatd 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 referd la o proprietate imobiliara: teren extravilan;

Valoarea este valabild numai pentru destinatia precizata in raport;

Opinia exprimata nu reprezinta valoarea de asigurare;

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

mai sus;

Valoarea este o predictie;

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 cdtre Asociatia Nationald a Evaluatorilor Autorizati din Roménia.

YV VY

YVVVY

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 raspundere 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

Utilitati Fara utilitati pe amplasament
Teren Steren  19.323 mp, teren extravilan/arabil
Proprietar COMUNA STEFAN CEL MARE

Utilizare existentd

Teren extravilan, pasune

Curs de schimb valutar

5.0677 LEI/EUR

VA A

FOARVEA DE .P'ATA 50.200 | EUR 254.400 LEI
estimata teren extrawlan

VALOARE

CONCESIUNE/ANUALA 2.008 | EUR 10.176 LEI

Dreptul de proprietate

Considerat deplin

Sarcini inregistrate

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

Descriere anexe

- Nusunt

Observatii speciale

- pu sunt
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1. TERMENII DE REFERINTA Al EVALUARH

1.1. CERTIFICARE. DECLARAREA CONFORMITATI

Prin prezenta in limita cunostintelor si informatiilor detinute certificdm ca:

>

>

»
»

Afirmatiile susfinute 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 si nu suntem partinitori fata de vreuna
din partile implicate;

Nici evaluatorul si nicio persoand afiliatd sau implicatd cu acesta nu este actionar, asociat sau
persoana afiliatd sau implicatd 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 n evaluare;

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

Analizele si opiniile noastre au fost bazate si dezvoltate conform cerintelor din standardele,
recomandirile 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 semneaza mai jos este membru ANEVAR
(Asociatiei Nationale a Evaluatorilor Autorizati din Romania) a Indeplinit cerintele programului de
pregédtire profesionald continua 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 etapa a evaluarii.

Evaluatorul care a realizat evaluarea este o persoana fizicd din cadrul entitatii SC EVALUARI IMOBILIARE
SOLUTION SRL, care detine calificdrile, abilitatea si experienta necesare pentru a efectua o evaluare intr-o
maniera obiectivd, nepartinitoare, eticd si competentad. 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 referintd 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 bazeazd acest raport sunt cele din SEV 100 - Cadrul general al
evaluarii, SEV 102 ~ Tipuri ale valorii si SEV 103- Abordari in evaluare.



S.C. EVALUARI IMOBILIARE SOLUTION S.R.L. Evaluare teren extravilan din comuna Stefan cel Mare, T 40 P 1076/101, judet Bacdu

e Misiunea de evaluare a fost definitd In conformitate cu prevederile SEV 101 — Termenii de referinta
ai evaluirii si condus in acord cu prevederile SEV 104 —informatii si date de intrare, respesctiv SEV
105 -Modele de evaluare.

o 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 proprietatii imobiliare si GEV 630
— Evaluarea bunurilor imobile.

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

BERIAN CORINA 10ANA
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1.2.Activul (activele) si/sau datoria (datoriile) supus(a/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, 740,
P1076/100, identificat cu nr. cadastral 63805, iriscris in CF nr. 63805 a loc.Stefan cel Mare, sat Radeana,jud.
Bacau.

Identificare:
Imobilul a fost identificat pe baza numarului cadastral in geoportal ANCP! 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 vafoarea de piatd a proprietdtii mentionate mai sus asa cum este
definit3 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 cd utilizarea desemnatd este unicd si strict definitd, preluarea unor date din raport pentru
folosire Tn cazul unei alte utiliz8ri 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 adreseaza COMUNE] STEFAN CEL MARE in calitate de client si utilizator
desemnat. Avind in 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, arabi,
identificat prin C.F. 63806, nr. Cadastral 63806, T 40, P 1076/101, in suprafata de 19.323 mp, cu deschidere
la drum din pamant de 383 ml.

1.6.Tipul valorii utilizate

Evaluarea executatd conform prezentului raport, Tn concordantd cu cerinfele clientului si utilizatorului
desemnat reprezintd 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 A10 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 cumpdrédtor hotdrdt si un vénzdtor hotdrét, intr-o tranzactie nepdrtinitoare, dupd un
marketing adecvat si in care pértile au actionat fiecare in cunostintd de cauzd, prudent si fard constrangere.

Metodologia de calcul a “valorii de piata” a tinut cont de utilizarea desemnata a evaludrii, tipul proprietatilor
si de recomandarile standardelor de evaluare in special : SEV 230 - Drepturi asupra proprietatii 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 8.07.2025, data la care sunt disponibile datele si informatiile si la care se considera valabile ipotezele
luate In 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 sl EUR

1.9.Natura si amploarea activitatilor 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, Viasie 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, documentarii si/sau a analizelor utilizate in cadrul
evaluadrii:

e nu se cunosc restrictii sau limitari

2.0.Documentarea necesard pentru efectuarea evaluarii

Pentru respectarea cerintelor din SEV 101 Termenii de referintd ai evaludrii, SEV 230 Drepturi asupra
proprietatii 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 oricdrei 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.

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

Au fost solicitate informatii suplimentare
privind proprietates, 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,zona,
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
subsolului
amplasamentului
studiat

Responsabilitatea pentru confirmarea

tipului si starii plantatiei, vegetatiei,
padurii sau a recoltei.

Nu este cazul.

Nu este cazul.

Responsabilitatea pentru confirmarea
cantitatii si calitatii z3camintelorsia
oricdror activitdti de extractie side
remediere ecologica 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.

Utilizarile permise sau restrictiile de
utilizare legale referitoare la utilizarea
bunului imobil si a oricaror 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 fara
Analize, rationamente, estiméri si calcule | impedimente, pe baza datelor si Nu este cazul
informatiilor culese.
influenta asupra valorii raportate a
oricdror 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 evaludrii, paragraf 20 {j) natura si sursa informatiilor semnificative
pe care se bazeazd evaluatorul, precum si orice verificare sau mijloc de control semnificativ(d) utilizat(d)
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 — adresd, delimitare fizica pe teren
o datele necesare pentru verificarea dreptului asupra proprietadtii evaluate — acte mentionate
mai jos {(documente de intrare in posesie, documentatie cadastrald, planuri si relevee,
fncheiere de intabulare, extrase de carte funciar3, alte documente)
o suprafatele pentru teren au fost preluate din extrasul de C.F.
o istoricui proprietatii
o utilizarea desemnata a evaluarii
Responsabilitatea pentru aceste informatii revine integral Clientului.
= |nformatii privind situatia juridica a proprietatii imobiliare puse la dispozitie de catre client, dupa
cum urmeaza:
s Act administrativ nr. 40/5.09.2018 , emis de Consiliul Local Stefan cel Mare,
= Extras CF pentru informare nr. 20395/26.06.2025.
Responsabilitatea pentru aceste informatii revine integral Clientului.
= Informatii 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
= |Informatii pe care se bazeaza concluzia asupra valorii {datele despre proprietatea imobiliara subiect
includ, fard a se limita la acestea: informatil despre teren, caracteristici fizice, date despre venituri si
cheltuieli, istoricul proprietatii imobiliare subiect si ai utilizdrii acesteia si alte informatii considerate
a fi relevante de catre 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

s Datele necesare pentru evaluarea proprietdtii imobiliare sunt date despre aria de piatd, date despre
proprietatea subiect si date despre proprietatile comparabile

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

informatiile si datele de intrare {informatii faptice):

= datele descriptive referitoare la proprietatea evaluata

= informatii despre vecindtatea proprietdtii evaluate, despre zona si localitate

= 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 massmedia de
specialitate

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

= |nformatii 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 rdspundere pentru datele puse la dispozitie de cdtre client si
proprietar si nici pentru rezultatele obtinute Tn cazul in care acestea sunt viciate de date incomplete sau
gresite.

Evaluatorul a utilizat Tn estimarea valorii numai informatiile si documentele pe care le-a avut la dispozitie,
existadnd 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 Tn 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 acuratelea, considerandu-se ca informatiile
nu prezintd erori, sunt nepdartinitoare si reflectd caracteristicile pe care sunt concepute sd le mdsoare, ca
setul de informatii este suficient pentru a aborda caracteristicile activului evaluat si ca informatiile reflectd
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 Tn 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 fuati in considerare ca parte a procesului de
selectie a informatiilor si datelor de intrare.
Factorii ESG sunt:
Factorii de mediu pot include urmatoarele, dar fira a se limita la acestea:
- poluarea aerului si a apei;
- biodiversitatea;
- schimbarile climatice (riscurile curente si viitoare);
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apa curata si salubrizarea;

emisiile de carbon si de alte gaze;

despdduririle;

dezastrele naturale;

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

Factorii sociali pot include urmétoarele, dar fara a se limita ia acestea:

—

relatiile cu comunitates;

conflictul;

gradul de satisfactie a clientilor;

protectia datelor cu caracter personal si a vietii private;
dezvoltarea capitalului uman (s3natate si educatie);
implicarea angajatilor;

egalitatea de gen si de rasa;

starea de sandtate si bundstarea;

drepturile omului;

conditiile de munc3;

mediul de munca.

Factorii de guvernantd pot include urmatoarele, dar fara a se limita la acestea:

structura comitetului de audit;

diversitatea si structura consiliului director;
mita si coruptia;

guvernanta corporativa;

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 la factorii ESG - Riscurile fizice:

Calitatea de evaluator autorizat nu oferd competente in domeniul aprecierii/ cuantificirii/ierarhizarii
gravitatii riscurilor fizice.

In 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
n piatd, evaluatorul poate sa analizeze si sd cuantifice aceste informatii in evaluare.

Daca evaluatorul nu poate cuantifica Tn valoarea estimata riscurile fizice din informatiile primite de la
solicitant, trebuie s3 mentioneze acest aspect in raportul de evaluare, raportul péstrindu-si
conformitatea cu standardele.

Totusi, in cazul in care evaluatorul, chiar si In lipsa unei competente si expertize specifice, in urma
inspectiei bunului considera oportun sa prezinte evidente relevante, poate informa creditorul, sub
rezerva cd 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 modelui(ele) de evaluare aplicata(e);

Conform standardelor de evaluare aplicate modelul de evaluare este un instrument utilizat pentru
implementarea cantitativd, in intregime sau partiald, a unei metode de evaluare. Un mode! de evaluare
converteste datele de intrare In rezultate utilizate In estimarea unei valori, in timp ce o metoda de evaluare
este o tehnic3 specific 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 directd). In aplicarea acestei metode sunt analizate, comparate si ajustate
informatiile privind tranzactiile si/sau ofertele si aite date privind terenuri similare, In scopul evaludrii
terenului subiect; comparabilele trebuie selectate dintre cele care au aceeasi CMBU cu subiectul, diferentele
identificate fiind legate de optimizarea utilizérii si nu de natura/tipul acesteia.

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

Evaluatorul a aplicat rationamentul profesional si scepticismul profesional Tn selectarea si utilizarea
modelelor de evaluare si in aplicarea datelor de intrare folosite in modelul de evaluare,

Modelul de evaluare utilizat este adecvat pentru evaluarea activului subiect in concordantd cu termenii de
referintd 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
inteleagd ipotezele, metodele si sursele de date folosite, astfel incét procesul de evaluare sa 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 limit3ri semnificative si/sau necesitatea unor ajustari ale modelului de evaluare utilizat.

s es

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

2.4.Ipotezele semnificative sau speciale sifsau 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 urméatoarele:

Conditii limitative

» Aspectele juridice se bazeaza exclusiv pe informatiile si documentele furnizate de cdtre proprietarii
imobilului si au fost prezentate fard a se Intreprinde verificdri sau investigatii suplimentare. Se
presupune ca titlul de proprietate este bun si marketabil, in afara cazului In care se specifica altfel;

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

> Se presupune cd nu existd condifii ascunse sau neaparente ale amplasamentelor: solulului sau
structurii cladirii {pdrtilor ascunse) care sa influenteze valoarea. Evaluatorul nu isi asumad nicio
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responsabilitate pentru asemenea conditii sau pentru obtinerea studiilor necesare pentru a le
descoperi;

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

> Se presupune ca amplasamentul este in deplind concordantd cu toate reglementdrile locale si
republicate privind mediul inconjurdtor in afara cazurilor cand neconcordantele sunt expuse,
descrise si luate in considerare In raport;

» Se considerd c3 dezvoltarea s-a ficut in concordantd cu proiectul care a stat la baza avizelor
specifice, iar calitatea lucrarilor este in concordant{d cu normativele an vigoare, urmadritd fiind de
organismele autorizate in acest sens;

> Nu s-au efectuat masurdtori suplimentare, fiind preluate cele din descrierea legald si/sau 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
exista niciun indiciu privind existenta unor contaminari naturale sau chimice care afecteaza valoarea
proprietatii evaluate sau valoarea proprietdilor 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 Tn acest sens. Valorile sunt estimate In ipoteza c3d
nu existd asa ceva. Dacd se va stabili ulterior cd existd contaminari pe orice proprietate sau pe
oricare alt teren vecin sau ca au fost sau sunt puse in functiune mijloace care ar putea sa
contamineze, aceasta ar putea duce 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 mal probabila a valorii proprietatii in conditiile tipului valorii
selectate;

> Evaluatorul considerd cd presupunerile efectuate la aplicarea metodelor de evaluare au fost
rezonabile In lumina informatiilor ce sunt disponibile la data evaluarii;

» Valoarea de piata estimatd este valabild la data evaluarii. Intrucat piata si conditiile de piatd se pot
schimba, valoarea estimata poate fi incorectd sau necorespunzatoare {a un alt moment;

» S-a presupus ca legislatia in vigoare se va mentine si nu au fost luate n calcul eventuale modificari
care pot sa apara Tn 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 n posesia unei copii a acestui raport nu implicd dreptul de publicare a acestuia;

> Evaluatorul, prin natura muncii sale, nu este obligat sd ofere In continuare consultantd sau s
depund marturie In instania relativ la proprietatile in chestiune, in afara cazului in care s-au incheiat
astfel de ntelegeri in prealabil; nu se asuma raspunderea pentru daunele suferite de institutiile de
credit care nu s-au conformat regulilor prudentiale;

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

» Orice valori estimate n raport se aplicd imobilului evaluat, luat ca intreg si orice divizare sau
distribuire a valorii pe interese fractionate va invalida valoarea estimat3, in afara cazului In care o
astfel de distribuire a fost prevdzutd 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 fsi 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.Constatérile 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 judecatilor relevante pe care s-a bazat opinia privitoare la indicatia asupra valorii
raportate, respectiv documentatia, care include comunicdrile cu clientul si/sau documentele de lucru
utilizate pentru a sustine concluziile la care s-a ajuns, precum si conformitatea cu SEV, nefiind necesara nicio
excludere sau abatere de la respectivul Standard.

Raportul de evaluare prezintd in mod transparent utilizatorul desemnat, abordarile 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
urmeaza s apard. Publicarea, partiald sau integrald, precum si utilizarea lui de cdtre alte persoane decét 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 accepta 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 1076/101, proprietatea : COMUNEI STEFAN CEL MARE cu suprafata de 19.323
mp, teren extravilan/ arabil, identificat prin nr. cadastral 63806, inscris in Extrasul de Carte Funciara
63806/Stefan cel Mare. Accesul se face de pe un drum din pamant, cu D=383 ml.

Proprietari:

Dreptul de proprietate apartine : COMUNE! STEFAN CEL MARE {cota de 1/1).

Sarcini
imobilul este liber sarcini conform extrasului de CF cu nr. cerere 20395/ 26.06.2025.

Date privind impozitele si taxele

Pentru proprietatea evaluatd nu existd avantaje si nici dezavantaje provenind dintr-o impozitare diferitd fatd
de alte proprietati similare din aria ei de piata.

Istoricul proprietatii

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

Date privind asigurarea imobilului

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

Date privind tranzactii trecute si prezente sau viitoare cu imobiiul

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 1076/101, judet
Bacdu. Accesul se face de pe drum din pamant, D= 363 mil.
In imediata apropiere a terenului analizat se afla case de locuit.
Utilitati: Fara utilitati pe proprietate .
Evaluatorul a avut la dispozitie urmatoarele acte si documente: A
s Act administrativ nr. 40/5.09.2018 , emis de Consiliul Local Stefan cel Mare,
= Extras CF pentru informare nr. 20395/26.06.2025.

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

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

Utilitdti ; 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.
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Spre deosebire 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
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 productivitatli 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 PRODUCTIVITATH 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. Terenu! 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, vecinadtdti. Oferta de astfel de proprietati este scizutd, 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 PROPRIETATH 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, 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 locala, 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 implementarii unui sistem de panouri fotovoltaice.
In mod normal, constructiile pe terenuri extravilane sunt limitate si reglementate strict (de exemplu, doar
cladiri 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 la data evaluarii.
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E PIATA
INFORMATH D TERENUL ANALIZAT Ci c2 Cc3
RELEVANTE
Suprafata {mp) 19,323 5,200 34,100 2,864
Pret {Euro/mp) 4.0 5.0 3.0
Pret{euro) 20,800 i 170,500 8,592
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)
. Acces direct/drumdin | Acces direct/ strada | Acces direct/strada | Acces direct/strada din
Acces / deschidere
pamant asfaltata asfaltata pamant
R langa teren curent
Utilitati S .
Fara utilitati langa teren, curent langa teren, curent electric
Topografie neregulata/in panta regulata/plana reguiata/plana regulata/plana
Utilizari admise agricol/Investitii agricol/investitii agricol/investitii agricol/investitii
m b n imobiliare
Co pone-l.'i e nont . iliare/ considerat liber liber liber liber
constructii demolabile

Tn zona de localizare a proprietitii evaluate si zone echivalente, am identificat, urmatoarele terenuri
comparabile:

Comparabila 1

hitps:/ [www.storia.ro/ro/oferta/teren-5200-mp-42-mi-deschidere-la-dn-11a-caiuti-ba

IDBxiw? gl=1%2oxeys® gol aw™RONMUEINDIoMzk i%@@ u02owSONRandnSVhDOMhEDIFSSKNE

RUxDOVoedlVwaEluVmBwTmiSa3 Ve \WENRQZFINFISamFDRUZoVC Iwh XdVTGS DhEIVN L IVRXY

ETWFBbGePRUFNMOIS3YDL® ool au™NDEzMizczNzlowLIEINDYAMDA0DK.* sa™MTIONTYIODOX
i T

¥
MidxNzMEOTEZNZY E%T?@%%% [R*czE3NTIwNTYxMikkbzEyOSRnMSROMTcIMIAICTI40SRg

@

i

o
B

a2

S § o

MTikbDAkaDA

.
storia Deviczare v Delnchiriat ~  Ansumblunsezidentisle v Companii v Index Cartiere & Ccontuimey Adaugs amunt

L Groupimob >

& napoi o Distribuie ) Salveazd

Teren 5200 mp, 42 mi deschidere la DIN 1A, Caiuti, Bacau

4 € O erm

George Group IMOSB

% Q755666636

£ Popeni, Caiuti, Bacau
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T OTES 665636

2 Popent, Caiuti, Bacau

Muma®
Teren de vanzare

40
Supratats utis: 5200 w7
Tip teren comercial

Sunt interesat{s) de acest terende
Localizare: rutaly vénzare §i a3 vrea si fac o vizionare.

25xa2 Astept cu interes rdspunsul dus.
Dimensiuni 5 x a2 Multamess!
Gaed: ou
Hip atces:
senprofucim: i
maboudt

Machy
Yip vanzstor sgente
Descriere

Se ofera spre vanzore O supraiata de 3200 mp teren extroviian,
deschidiere e 42 mi la Drumul National HA Catuti-Adjud, vt
Fabirica 0o Lemns din apopiere Restavrontulul Ronda Catutt,

avand o
vis ge fosta

Teranul este liber de $arCini, aré potential pentry Gezvoltarea unui pare de
nale industriale sau deporilare-agrement.

BAKEE L1 LG

Tel 0765661061351 - Gemge KENWOOD (5%

Menta cumparat ! Pret 4 euro/ mp

Multumese pentsu stentia ocerdats !

DR® MACHINFSFFRER

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.re/ro/ofer aj%eaﬂea%wf@@mja§ zare-ptr-business-24100-mp-onesti-

IDwr2a? sl=1*nfushs® gcd aw*RONMLIE3NDlMzkINDIuG20wSCNRandnSVhDOmMhEQKFSSKNE
RUXDOVopd 1VwatiuVmRwTmtSa3lVezz WEkNROZFINFISdmFDRUZoVCIwbXdYVTGSDOEIVNIIVRXd
ETWEBLGoPRUFMA193YOL™ ool au™NDEzMzozNzkwlIESNDYAMDe!
MiaaMzMAOTEzNZYL® ga INTPEBNOVR*czE3NTIwNTYxMikkbzEvOSRni

S
]
|
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L]
o
#
=
=
2
2‘%
]
)
]
o
s

g
o

oNDOkbDAKaDA,
e

Devinzare » Deinchiriat v Ansamolusirezidentisle v Companit v (ndex Cartiate & Consuimes Adaugdanunt

i imperial Canter Agency >

& pistribute ) Satveazd
e

& inapoi

B Toate imaginiie (3)

TEREN DE VANZARE PTR.BUSINESS 34100 Mp ONEST!

5 € Qe

£ Straca Uzined, Onesti, 8acau

£y Strada Uzinai, Onests, Bacau Nume

Teren de vinzare
&G
Supratatd utith: 36300 m
Tip teren:
Sunt interesatid) de ecest teren de
ruedla vBnzare §i a5 vrea 5& fac o vizionare,
Agte interes réspunayl dvs,
Dimenstuns sescmcere 10 mm zeept cu ".’ eres aspunsyl dvs.
Multumestsi
Gare:
hp seces: nepavet
Wmpreiurio: e
maimult
Mg
Tip viozitar agentic
Descriere

tmperial Contes Agensy SRL va progune Spro vanzan: un Teren Extevitan de
vanzare 10 Goasth - n supealata de 34,100 my .

Teren care $8 poate transtorma 1 intravitan,

Toren PLAtOu, pretalnt pentsu panour (otovoltiice
e
600 M pano lx dromul poneipat pe wn drum secundar

Posibiniiate ragorane ctilitasi in apropieres terenuiu

gt invastith inte -0 70N in gezvoltare, 58 vinde si partal
.

Teron tu pots
weemad de
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Descriere

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

Teren care se poate transforma in intravilan,

Teren platou, pretabil pentru panouri fotovoitaice
1500 M pana la drumul principal pe un drum secundar.
Posibilitate racordare utilitatl in apropierea terenulul

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

Caracteristicile generale atat ale acestul teren pentru investitii cat si ale
locului sunt prezentate si mai jos in anunt.

Asgadar, dacd aceast teren pentru investitii si dezvoltarea unui business va
trezeste interesul, noi va recomandam s& ne contactati atédt online, cat si
telefonic pentru mai multe informatit

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. EVALUAR! IMOBILIARE SOLUTION S.R.L. Evaluare teren extravilan din comuna Stefan cel Mare,T 40 P 1076/101, judet Bacdu

Comparabila 3

hreos://wwwe.storia

)

Devamare v Deinchinat v Ansamblurt rezidengiale v Companit v index Cartiere

Adaugd anunt

{ Tnapol of Distribuie () Salveazd

Teren de vanzare extravilan Bogandesti Rodica
P

8 000 € 3etm® )“; % 0755987937

£ Onesti, Bacau

Teren de vinzare 40

Supratats utii: 2864 m*

@3 Oneostt, Bacau

Terende vanzare 440

Suprafatd utith: agsam’

Tip teren: Sunt interesst{s) de scest teren de

Localizare: vanzare §i ag vrea s fac o vizionare.
poalizare: Astept cu interes rispunsul dvs,

Cimensioni: Multumese!

Gard:

Tip acces:

imprejurimi: 2 ok ettt

Medta:

Iip vanzator agengie

Descrigre

Teren de vonzare extravilan, supretata total de 2864 m2. Posune. Sttustian
Bogdanests, judel Bacay, pe ¢rumul spre bivadalferma Bogdanesti,

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 fanga proprietate
Oferta verificata telefonic
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Alte oferte
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tnfinit imobitiare >

& nspoi of Distribuie (P Salveazd

Teren EXTRAVILAN de vanzare BOSOTENI/ TESCANI 7100 mp.

38500¢€ o

Dragos Dobrica

¥y 0741038007

£ Bosotani, Beresti-Tazlau, Bacau

Teren EXTRAVILAN de vanzare BOSOTENI  TESCANI TIC0 mp

o) Dragos Dobrica
0E

38500€ .om & oo

£ Bosotent, Beresti-Tazlaw, Bacou

Teren de vanzare
40
Supratad uthd 700 m*
Tip teren:
Sunt interesat(3) de acest teren de
Locatizare: vénzare $i as vrea s8 fac o vizionare.
Dienensiun: As,-t‘ept cu interes réspunsul dvs.
Multumesci
Gard:
Tip acces: asfanat
imprajurimi: LT
mai rutt
Media: 2 apdcurentd
D gaz
& electricitate
© canalizare
Tip vanzdtor agentie

@MACHFNES&EKER
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Boscten

Teren EXTRAVILAN de vanzare BOSOTEN! / TESCANI 7100 mp

i

Descriere

De vanzare: Doud loturi de teren extravilan - 3.477 mp in satul Bosoteni, zong
superbd cu vedere iz padure

Opartunitate excelentd! vind doud ioturt de teren extravilan, unyl situat in
interiorul satului Bosoten:, cu o suprafatd totald de 3.477 mp. Terenul este
acoperit cu vitd de vie st pomi fructifer, ideal pentru 2 gospodarie, o livadd
sau o casé de vacanta.

Caracteristici:

« Teren extraviian, usor accesibil

« Cultivat cu vitd de vie i pomi fructiferi {diverse soturi}

« Zond foarte frumoasd, linistitd, perfects pentru relaxare sau agricuiturd
ecologicd

= Potential de dezvoitare

Localizare: Sat Bosoteni - zond linistitd, peisaj deosebit, cu vedere
pancramica spre padure

Suprafald totald: 3.477 mp

Al deitea teren extravilan in vecinatatea satuluil Bosoteni cu o suprafals totals
de 3626 mp cultival in prezent cu cereale. Teren fertil ideal pentru exploatare

agricoia.

Pentru mal mulle detalil givizionare nu ezitati sa ma contactalil

Maiputin A\

et

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

Oportunitate excelentd! Vand doud loturi de teren extravilan, unul situat in interiorul satului Bosoteni, cu o
suprafata totald de 3.477 mp. Terenul este acoperit cu vitd de vie si pomi fructiferi, ideal pentru o
gospodadrie, o livadd sau o casa de vacania.

Caracteristici:

e Teren extravilan, usor accesibil

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

» Zon3 foarte frumoass, linistitd, perfectd pentru relaxare sau agriculturd ecologica

e Potential de dezvoltare

Oferta verificata telefonic

ANALIZA ECHILIBRULUI PIETE!

Activitatea pietei imobiliare este ciclica, fiind 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 ABSORBTIEI 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 utilizarea probabild rezonabild si legald a unui teren liber sau a
unei proprietdti construite, care este fizic posibild, fundamentatd adecvat, fezabild financiar i care
determinéd cea mai mare valoare.

Cea mai bun3 utilizare este analizatad in urmatoarele situatii:

o Cea mai bund utilizare a terenului liber sau considerat a fi liber;

o Cea mai bund utilizare a proprietdtii ca fiind construita.

Tn plus fatd de a fi probabil rezonabild, CMBU atat a terenului ca fiind liber, ct si a proprietatii ca fiind
construitd, trebuie s indeplineascd patru criterii implicite. Astfel, CMBU trebuie s& fie:

o permisd 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 rezuita flucruri financiare pozitive sunt considerate ca fiind fezabile financiar;

o maxim productivd (s3 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,
vitd 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 cladiri
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
Exist3 sase metode de evaluare pentru terenul liber sau considerat liber. Acestea sunt:

1.

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

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

metoda extractiei — valoarea terenului aferent unei proprietdti imobiliare se obfine prin scdderea din
valoarea de piatd a proprietdtii integrale a contributiei constructiei estimatd prin costuri; se aplica in
general pentru cazuri in care constructia deja existd dar si pentru cladiri ipotetice, ce pot fi dezvoltate
in acord cu reglementdrile urbanistice; este posibil de aplicat in cazul acestei evaludri pe baza
concluziilor analizei CMBU; are o foarte buna precizie deoarece valoarea de piaid se poate determina
pentru cd nu avem toate elementele necesare, iar costul dezvoltarii sunt bine stdpénite;

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

metoda reziduald — utilizatd cand valoarea cladirilor este cunoscutd sau poate fi determinatad 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 piatd, ratele de capitalizare separate nu pot fi
determinate;

metoda capitalizdrii rentei de baz3 — aceasta este destul de precisd 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 piata 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 Tn capitolele specifice, considerdm cd metoda cea mai relevanta 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 iiber 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 Comparabilal Comparabila 2 Comparabila 3
0 1 2 3 4 5
Suprafata {mp) 18,323 5,208 34,100 2,864
0 |Pret 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 ASUSTAT{Euro/mp) 3.60 4.50 2.70
2 {Conditii de fi {a piata {cash) 1a piata {cash) {a 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 |Conditii de piata {data) data evaluarii S-iul.-2025 9-iul.-2025 S-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
Caracteristid fizice
6 |Suprafata {(mp) 19,323 5,200 34,100 2,864
Valoare ajustare (%) -4% 4% -4%
Valoare ajustare (Euro/mp) -0.12 0.11 -0.11
PRET AJUSTAT {Euro/mp} 2.76 2.81 2,53
7 Destinatia {utilizarea terenuiui} N : N .
extravilan/ pasune extravilan/pasune extravilan/pasune extravilan/pasune
Valoare ajustare (%) 0% 0% 0%
Valoare ajustare {Euro/mp) 0.00 0.00 0.00
PRET AJUSTAT {Euro/mp) 2.76 2.81 2.58
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 0.00 0.00
PRET CORECTAT {Euro/mp} 2.76 2.81 2.59
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) -0.28 -0.28 0.00
PRET AJUSTAT (Euro/mp) 2.49 2.53 2.59
10 Topografie regulata/partial in
panta regulata/plana regulata/plana regulata/in panta
Valoare ajustare (%} -5% -5% 0%
Valoare ajustare {(Euro/mp) -0.12 -0.13 0.00
PRET AJUSTAT{Euro/mp) 2.36 240 2.59
Corectie totala bruta absoluta {Euro) 1.2 2.3 0.1
Corectie totala bruta procentuala {%) 31% 46% 4%
N il § 4 4 1
Corectie bruta cea mai micas-2 -
efectuat la comparabila: 8 a
VALOAREA PROPUSA {Euro/mp) -
2.60
rotund
Valoare de piata totala propusa {Euro) 50,200
Valoare de piata totala propusa {Lei) 254,400
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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 industirale 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 (19323-5200}/2000 *0.5%= -4%
o Comparabila 2 se corecteaza cu (34100-19323)/2000 *0.5%= 4%
o Comparabila 3 se corecteaza cu {19323-2864)/2000 *0.5%= -4%

Utilitéti disponibile
o nu au fost necesare ajustari;

Topogradfie:
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% deocarece 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 de exploatare.

S-a ales valoarea finala de la comparabila 3, care are cea mai mic3d ajustare totald brutd procentuals,
respectiv 2.6 Euro/mp {rotunijit).

-31-



S.C. EVALUARI IMOBILIARE SOLUTION S.R.L. Evaluare teren extravilan din comuna Stefan cel Mare, T 40 P 1076/101, judet Bacdu

Analiza rezultatelor si concluzia asupra valorii
254.400 LE! (50.200 EURO la cursul 1 EURO=5.0677 LEIl)

Criteriile care stau la baza reconcilierii sunt:

1. Adecvarea uneiabordari cu utilizarea propusé a evaluarii. Avand n vedere tipul proprietatii, cea mai
adecvata si pretabild abordare este abordarea prin piata.

2. Precizia — se apreciazi acuratetea informatiilor si a ajustérilor efectuate pentru fiecare proprietate
comparabild analizati. Din analiza de piata efectuata, acuratetea 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 celorlaite 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 = 50.200 euro

respectiv 254.400 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 iocana
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:
2.008 euro, echivalent 10.176 lei
Valoarea nu contine TVA
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S.C. EVALUARI IMOBILIARE SOLUTION S.R

Anexa 1 — Fotografii ale proprietatii




ROMANIA
JUDETUL BACAU
COMUNA STEFAN CEL MARE
CONSILIUL LOCAL

HOTARARE
privind inscrierea in domeniul privat al comunel 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 ;
rimarului comunei Stefan cel Mare raportul comisiei de

Avand in vedere expunerea p.
specialitate inregistrat sub 1r.5551/05.09.2018 si raportul compartimentului de specialitate

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

publica , cu modificari si completari - art. 553, 555-557 Codul civil - din 17 iulie 2009 (Legea nr.
licat. In temeiul art. 36, alin. 2, lit.c) coroborat cu art. 121, alin. 1 si 2, art. 122,

287/2009) — repub
art. 45, alin. 3 si art. 115, alin. 1), lit. b) din Legea nr.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 215/2001, 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 situat in 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,
- }_Siroului financiar contabil, si va fi adusa la cunostinta publica prin grija secretarului
comunei;

PRESEDINTE SEDINTA CONTRASEMNEAZA
Consilier CHELARU. Consfasi , SECRETARUL COMUNEI
| Adriana GHERASIM
Din 05.09.2018 g7

Aceasta hotarare a fost adoptz_&ta de catre Consiliu Local Stefan cel Mare, in sedinta ordinara din data de 05.09.2018 cu
respe.ct.art_za prev;fienkor @.45 algzg. 1} cu un numar 44 de voturi pentru, 7_....voturi contra,..7-.. abtineri, din mar 1
Consilieri Locali in functie si.4consilieri locali prezenti ' el oalde 13

-

¢




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

Arabil -55351 mp -

2 Teren extravilan T.40P.1676/101 H.C.L.40/05.09.2018

Arabil- 19.323 mp

Teren extravilan T.39P.1071/400 H.C.L.40/05.09.2018
Arabil-10.000 mp :

Teren extravilan T.39 P.1071/401 H.CL.40/05.09.2018

Arabil- 15.802 mp

CONTRASEMNEAZA, |
SECRETARUL COMUNEI :
Adriana GHERASIM %
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EXTRAS DE CARTE FUNCIARA
PENTRL INFORMARE

Carte Funciars Nr. 63806 Stefan el Mare

A. Partea i, Descrierea imobilulul
TEREN Fxtravilan

Adresa: jud. Bacau, UAT Stefan Cel Mare

Wr. nir. cadastral Wi & . .
crt1  topografic Suprafate® (mp) Ohservalll / Referinte
P Teren neimprajmunt;
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Y5 S . I
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