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Sectiunea L. Introducere
Sinteza raportului

Prezentul raport de evaluare are ca scop furnizarea de informatii clientului gi des-
tinatarului evaludrii, Administratia locald a comunei Prajesti (UAT ), judetul Bacau,
in ceea ce priveste proprietatea imobiliard formata din teren intravilan, nr. cadastral
63.484, aflat pe domeniul privat al comunei Préjesti , pentru stabilirea valorii de piata
a proprietatii.

Proprietatea are o suprafatd de teren intravilan CC (Curti Constructii) de 1.332 mp.

Proprietarul terenului subiect este UAT a comunei Préjesti, judetul Bacdu.

Tipul de valoare adecvat, determinat de scopul raportului, este valoarea de piata.

Inspectia proprietdtii am efectuat-o personal, in data de 06.08.2025, in prezenta dlui
Comorasu Damian, Primar al comunei Préjesti, si a dlui Pletosu-Halungescu
Constantin, Secretar General al UAT Préjesti. La aceastd datd a fost inspectatd si zona
adiacent a proprietitii imobiliare subiect (pozitionare, cdi de acces, aspect general
etc.).

. Data evaludrii (data la care sunt valabile concluziile asupra valorii de piata estima-
te a proprietétii subiect) este 07.08.2025.

Data finalizrii raportului de evaluare este 10.08.2025.

Pentru estimarea valorii de piatd a proprietatii am aplicat doar una din aborddrile
specifice proprietdtilor imobiliare de tip terenuri, respectiv abordarea prin piatd.

Argumentele neaplicrii celorlalte doud abordéri, prin venit, respectiv prin cost,
sunt explicate In sectiunea VI, , Evaluarea imobilului”, de la pagina 26.

Valoarea terenului subiect estimatd prin aplicarea aborddriiprin piata este:

In urma analizei rezultatului obtinut am formulat concluzia asupra valorii, aceasta
fiind exprimata sub forma unei singure valori, rotunjite.

Conform recomandirilor ANEVAR a fost aleasd valoarea de piatd a proprietatii
subiect obtinutd prin metoda comparatiilor. Valoarea astfel estimatd este:

Val. Finali de piati a proprietitii =
25.300 € = 128.300 Lei (19 EU_RO/mp)
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Certificarea evaluatorului

Subsemnata, Leahu Cristina , declar ca detin cunostintele necesare si
am competenta profesionala necesard intocmirii prezentului raport de
evaluare, in calitatea mea de membru ANEVAR, avand legitimatia cu nr.
13631, valabild pentru anul 2025, specializarea , Evaluarea proprie-tatii
imobiliare (EPI)”.

De asemenea, declar ca nu am fost influentata in estimarea valorii
de nicio persoanad, ca valoarea estimata reprezinta o concluzie formulata
in urma aplicdrii abordarilor in evaluare specifice, este corectd si este va-
labila la data evaluarii (07.08.2025).

Valoarea estimata reflectd valoarea de piatd a proprietatii imobi-

liare subiect, determinata de scopul prezentului raport de evaluare.

Evaluator ANEVAR,

V-lhu %

Leahu Cristina

%6,7 20 1353 7
~"' 51 m ﬁb
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Sectiunea II. Termenii de referinti ai evaluarii

2.1. Identificarea evaluatorului sicompetenta acestuia

Subsemnata, Leahu Cristina, avand legitimatia ANEVAR cu nr. 13631,
valabild pentru anul 2025, in calitate de autoare a prezentului Raport de evaluare,
declar urmatoarele:

e Avand in vedere pregatirea profesionald specificd in domeniul evaludrii de
bunuri imobile, declar ca pot oferi o evaluare obiectiva si impartiald a proprietatii
imobiliare subiect a prezentului raport, in conformitate cu cerintele Standardelor de
Evaluare ANEVAR si al Codului de etica al profesiei de evaluator autorizat;

e Nu am niciun interes, actual sau viitor, legat de proprietatea evaluatd in
prezentul raport, precum si nicio legatura cu clientii si utilizatorii desemnati ai pre-
zentului raport de evaluare;

o Inintocmirea prezentei lucrdri nu am primit asistentd profesionald din par-
tea niciunui specialist;

e Faptele prezentate In lucrarea de fafd sunt corecte si ilustreaza situatia reald
a dreptului de proprietate evaluat, in limitele ipotezelor si ipotezelor speciale insti-
tuite in prezentul raport de evaluare.

2.2. Identificarea clientilor

Destinatarul prezentului raport de evaluare este Administratia locald a
comunei Préjesti, judetul Bacau.

2.3. Scopul evaluarii

Prezentul raport de evaluare este intocmit la cererea Administratiei locale a co-
munei Prdjesti, judetul Bacdu, in scopul estimdrii valorii de piatd a proprietatii imo-
biliare formate din teren CC situat in intravilanul satului Prajesti, comuna Prdjesti,
Judetul Bacdu, teren proprietate privaté‘ihregistrat cu numadrul cadastral topografic
63.484.

Este interzisd utilizarea raportului de evaluare, integral sau in parte, pentru orice
alt scop decit cel declarat de Administratia locald a comunei Préjesti, acela de stabili-
re a valorii de piatd a proprietatii imobiliare subiect, teren constructii detinut in re-
gim de proprietate privata. in consecint3, in mod expres, este interzisd utilizarea va-
lorii de piatd rezultate in alt scop decét cel declarat.
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2.4. Data evaluirii, moneda raportului

Data evaludrii (data la care sunt valabile concluziile asupra valorii de piatd esti-
mate a proprietdtii subiect) este 07.08.2025.

Cursul de schimb valutar utilizat in realizarea calculelor este cel oferit de B.N.R.
in data de 07.08.2025, respectiv 1 Euro = 5,0736 lei.

2.5. Baza evaluarii si definitia tipului de valoare estimata

Tinand cont de scopul evaludrii, s-au urmdrit recomandarile standardelor
ANEVAR, editia 2025, pentru evaluarea bunurilor imobile.

Avand in vedere scopul evaluarii, respectiv informarea clientului in vederea
stabilirii valorii proprietdtii in conditii normale de piatd, tipul valorii estimat in
prezentul raport de evaluare este ,valoarea de piatd”.

Conform Standardelor de evaluare ANEVAR, , Valoarea de piafi este suma estimati
pentru care un activ sau o datorie ar putea fi schimbat(i) la data evaludrii, intre un cumpd-
ritor hotdrdt i un vAnzdtor hotdrdt, intr-o tranzactie nepdrtinitoare, dupd un marketing
adecvat si in care pdrtile au actionat fiecare in cunogtinti de cauzd, prudent si fird cons-
trangere”( definitie preluatd din editia tiparita a Standardelor de Evaluare ANEVAR,
editia 2025 — SEV 100, Cadrul general, paragraful 29).

Definitia valorii de piatd se aplicd in conformitate cu urmatorul cadru conceptual:
(a) ,suma estimatd” se refera la un pret exprimat in unitati monetare, plitibile pen-
tru activ, Intr-o tranzactie nepdrtinitoare de piatd. Valoarea de piafi este pretul cel mai
probabil care se poate obtine in mod rezonabil pe piata, la data evaludrii, in conformi-
tate cu definitia valorii de piatd.

Acesta este cel mai bun pret obtenabil in mod rezonabil de cdtre vanzator si cel
mai avantajos pret obtenabil in mod rezonabil de cdtre cumparator. Aceastd estimare
exclude, in mod explicit, un pret estimat, majorat sau micsorat de clauze sau de si-
tuatii speciale;

(b) ,un activ ar putea fi schimbat” se referd la faptul cd valoarea unui activ este mai
degraba o sumd de bani estimata decit o suma de bani predeterminata sau un pret
efectiv curent devanzare. Este pretul dintr-o tranzactie care intruneste toate elemen-
tele continute in definitia valorii de piata la data evaludirii;

(c) ,,1a data evaludrii” cere ca valoarea sd fie specificd unui moment, adicd la o anu-
mitd datd. Deoarece pietele si conditiile de piat3 se pot modifica, valoarea estimat
poate sd fie incorectd sau necorespunzdtoare pentru o altd datd.

Marimea valorii va reflecta starea si circumstantele pietei, asa cum sunt ele la data
evaluirii, si nu cele aferente oricirei alte date;

(d) ,,intre un cumpadrator hotarat” se referd la un cumpdrdtor care este motivat, dar
nu si obligat sa cumpere. Acest cumpdrdtor nu este nici nerabddtor, nici decis sa
cumpere la orice pret. De asemenea, acest cumpardtor este unul care achizitioneaza
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in conformitate mai degrabd cu realitatile pietei curente si cu agteptérile pietei curen-
te decét cu cele ale unei piete imaginare sau ipotetice, a cdrei existentd nu poate fi
demonstratd sau anticipatd. Cumpdratorul ipotetic nu ar pldti un pret mai mare de-
cat pretul cerut pe piatd. Proprietarul curent este inclus intre cei care formeaza
~piata”;

() ,si un vanzitor hotdrat” nu este nici un vanzator nerdbdator, nici un vanzator
fortat sd vanda la orice pret, nici unul preggdtit pentru a vinde la un pret care este
considerat a fi nerezonabil pe piata curentd. Vanzatorul hotdrat este motivat sa
vandi activul, in conditiile pietei, la cel mai bun pret accesibil pe piata liberd, dupa
un marketing adecvat, oricare ar fi acel pret. Circumstantele faptice ale proprietaru-
lui curent nu fac parte din aceste consideratii, deoarece vanzatorul hotdrat este un
proprietar ipotetic;

(f) ,intr-o tranzactie nepdrtinitoare” se referd la o tranzactie care are loc Intre parti
care nu au o relatie deosebitd sau speciald, de exemplu, intre compania mama gi
companiile sucursale sau intre proprietar si chirias, care ar face ca nivelul pretului sa
nu fie caracteristic pentru piatd, sau sa fie majorat prin includerea unui element al
valorii speciale. Tranzactia la valoarea de piati se presupune cd are loc Intre parti fard o
legdturd Intre ele, fiecare actiondnd in mod independent;

(g) ,dupd un marketing adecvat” inseamna ca activul ar fi expus pe piatd in modul
cel mai adecvat pentru a se efectua cedarea lui la cel mai bun pret obtenabil in mod
rezonabil, in conformitate cu definitia valorii de piatd. Metoda de vanzare este consi-
deratd a fi acea metodd prin care se obtine cel mai bun pret pe piata la care vanzato-
rul are acces. Durata timpului de expunere pe piatd nu este o perioada fix3, ci va va-
ria in functie de tipul activului si de conditiile pietei. Singurul criteriu este acela cad
trebuie si fi existat suficient timp pentru ca activul sd fie adus In atentia unui numar
adecvat de participanti de pe piatd. Perioada de expunere este situatd inainte de data
evaludrii;

(h) ,in care pértile au actionat fiecare in cunostintd de cauzd, prudent” presupune ca
atit cumparatorul hotarat, cat si vanzadtorul hotarat sunt informati, de o maniera re-
zonabild, despre natura si caracteristicile activului, despre utilizarile curente si cele
potentiale ale acestuia, precum si desprestarea in care se afld piata la data evaludrii. Se
mai presupune ci fiecare parte utilizeaza acele cunostinte in mod prudent, pentru a
cduta pretul cel mai favorabil corespunzitor pozitiei lor ocupate in tranzactie.
Prudenta se apreciaza prin referire la situatia pietei de la data evaludrii si neluand in
considerare eventualele informatii ulterioare acestei date. De exemplu, nu este nea-
pérat imprudent ca un vanzdtor si vandd activele pe o piatd cu preturi in scidere, la
un pret care este mai mic decat preturile de piata anterioare. In astfel de cazuri, vala-
bile si pentru alte schimburi de pe pietele care Inregistreazd modificéri ale preturilor,
cumpdritorul sau vanzatorul prudent va actiona In conformitate cu cele mai bune
informatii de piatd, disponibile la data evaluarii;

(i) ,si fard constrangere” stabileste faptul ca fiecare parte este motivata sa faca tran-
zactia, dar niciuna nu este nici fortatd, nici obligata in mod nejustificat s o faca.
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Conceptul valoare de piati presupune un pret negociat pe o piatd deschisa si concu-
rentiald unde participantii actioneazd in mod liber. Piata unui activ ar putea fi o pia-
td internationald sau o piatd locald. Piata poate fi constituitd din numerosi cumpa-
ratori gi vanzatori sau poate fi o piatd caracterizatd printr-un numadr limitat de parti-
cipanti de pe piatd. Piata In care activul este expus pentru vanzare este piata in care
activul se schimba in mod normal.

2.6. Documentarea necesari, natura si sursa informatiilor utilizate care au
stat la baza evaluarii

Documentarea necesard pentru intocmirea raportului de evaluare de fatd a
presupus urmadtoarele etape:

- Interviu cu D1 Comorasu Damian, Primarul comunei Préjesti, judetul Bacdu,
reprezentant al clientului prezentului raport de evaluare, UAT comuna Prdjesti, In
cadrul ciruia am obtinut informatii generale referitoare la terenul evaluat. De ase-
menea, am stabilit care sunt documentele necesare pentru elaborarea lucrdrii;

- Efectuarea inspectiei la fata locului; Inspectia proprietatii am efectuat-o personal,
in data de 06.08.2025, in prezenta Dlui Comorasu Damian si a dlui Pletosu-
Halungescu Constantin. La aceasta datd s-au facut mai multe poze a terenului eva-
luat si a fost inspectatd zona adiacenta a proprietitii imobiliare subiect (pozitionare,
cdi de acces, aspect general etc.).

In urma realizirii inspectiei la fata locului, am inceput analiza si procesarea infor-
matiilor obtinute. La intocmirea prezentului raport de evaluare au fost avute in ve-
dere atat informatiile puse la dispozitie de cdtre clientul raportului, cat si informatii
obtinute din surse externe.

e Informatii puse la dispozitie de solicitantul raportului:

v" Documente de trecere a terenului subiect din domeniul public in

domeniul privat
Proiect de hotdrare nr. 45 din 22 julie 2025 privind trecerea din domeniul

public in domeniul privat al comunei Prajesti a imobilului curti constructii

in suprafatd de 1322 mp, inscris in cartea funciara nr. 63.484, com. Prdjesti,

jud. Bacdu ;

- Referat de aprobare nr. 2863 dm 22 julie 2025;

- Raport de specialitate nr. 2389 dm 21 iulie 2025;

- Act de dezlipire;

- Incheiere de autentificare nr. 601 din data de 18 iulie 2025, BNP, notar
public, Isache Stefan.
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v" Documente informative
Extras de carte funciard teren, pentru informare, nr. 61.096, din data de
25.07. 2025.

v" Documentatiecadastrala:
- Plan de amplasament gi delimitare a imobilului (teren).

eInformatii din surseexterne:

v Standardele de evaluare ANEVAR, valabile pentru anul 2025;

v Informatii de pe site-ul Primariei comunei Prédjesti;
https://primariaprajesti.ro/

v' Informatii statistice de pe site-ul Prefecturii Bacdu
http://www.prefecturabacau.ro/portal/djs/content/infostat/infostat.htm

v' Buletinul statistic lunar al judetelor, nr.5/2025
https://insse.ro/cms/ro/tags/buletin-statistic-lunar-al-judetelor

v' Informatii obtinute din mass-media (anunturi de micd publicitate din
diferite ziare locale si site-uri de profil, informatii obtinute de la
agentiile imobiliare);

e Site-uri specializate:

- http://imobiliarebacau.org/;
- hitp://www.apollon.ro/;
- http://www.cauta-imobiliare.ro;
- http://moldovaimob.ro;
- https://www.imobiliarecasalux.ro/;

- http://olx.ro;

- https://lajumate.ro;

- http://www.smarthousing.ro;
- http://www.multecase.ro;

- https://www.romimo.ro;

- https://homezz.ro/;

- http://www.smarthousing.ro.

e Anunturile imobiliare din paginile ziarului ,Desteptarea”(tipdrit), din
Bacau.

v Agentiiimobiliare:
- Agentia Apollon (membru ANEVAR), nr. de telefon 0744.530803;
- Agentia Moldova imob., nr. de telefon 0756.870801;
- Agentia AVA imob., nr. de telefon 0755.635401;
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- Agentia Prohouse, nr. de telefon 0744.634025;
- Agentia ,Casa Lux”, nr. de telefon 0334.401579;
Agentia Remax, nr. de telefon 0741.135251.
v' Site-ul InstitutuluiNational de Statistici, ,Buletinul Statistic al
Judetelor: www.insse.ro

v' Informatii statistice de pe site-ul Prefecturii Bacdu, Date
INFOSTAT , Institute of Informatics and Statistics”

v" Revista ANEVAR , Valoarea oriunde este ea”;

v’ Agentia Judetean3 pentru Ocuparea Fortei de Muncd Bacdu (AJOFM):

v" http://www.bacau.anofm.ro/

v' Agentia Nationald ptr. Protectia Mediului:
http://calitateaer.ro/indici.php

v

Comisia nationala de prognoza:

http://www.cnp.ro/user/repository/prognoze/Prognoza profil teritoria

1 primavara 2019.pdf

v' Informatiile despre calitatea factorilor de mediu din judetul Bacdu,
agentii economici poluatori, calitatea solului, a aerului si a apei,
precipitatiile atmosferice si temperatura ambientald, sunt preluate din
rapoartele de mediu ale AgentieiNationale pentru Protectia Mediului
(ANPM)
http://apmbc.anpm.ro/

v" Registrul de licitatii al Uniunii executorilor din Roménia:
http://www.registru.uniuneaexecutorilor.ro/judet/bacau

v P.U.G. al comunei Préjesti, Bacdu.

2.7. Ipoteze

- In baza informatiilor puse la dispozitie de citre clientul lucririi, se presupune
cd dreptul de proprietate evaluat este valabil si tranzactionabil;

- Proprietatea este evaluata fard grevari de sarcini si datorii, in ipoteza ca datele
puse la dispozitie in acest sens sunt reale si complete;

- Informatiile obtinute din surse externe sunt considerate credibile si sunt folo-
site de evaluator in prezumtia de corectitudine a acestora; totusi, evaluatorul nu ofe-
rd garantie asupra acuratetei acestor informatii;

- Se presupune cd proprietatea imobiliard subiect respectd prevederile legale
referitoare la mediu;

- Proprietatea nu a fost expertizatd detaliat. Orice schitd din raportul de evalua-
re prezintd dimensiunile aproximative ale proprietatii si este realizatd pentru a ajuta
cititorul raportului sd vizualizeze proprietatea; se presupune cd toate studiile ingine-
resti puse la dispozitie sunt corecte.
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- Evaluatorul nu certificd, in niciun fel, prin prezentul Raport de evaluare, si-
tuatia juridicd a terenului evaluat; Situatia juridica a proprietdtii supuse evaluarii s-a

bazat exclusiv pe informatiilesi documentele furnizate de solicitantul evaludrii care
poartd raspunderea pentru eventualele neconcordante ale acestora cu realitatea;

- Dimensiunile prezentate in raportul de evaluare sunt preluate din actele puse
la dispozitie de clientul lucrdrii;

- Vizual, nu s-au observat discrepante fatd de dimensiunile din documente. Nu
s-au ficut misuratori de verificare a dimensiunilor din actele cadastrale, puse la
dispozitia evaluatorului de citre clienti, deoarece evaluatorul nu are certificdrile
legale pentru a face mdsurdtori;

- Se presupune cd nu existd conditii ascunse sau neevidentiate ale proprietatii,
care ar face ca proprietatea sa valoreze mai mult sau mai putin;

- Se presupune cd proprietatea se conformeaza tuturor reglementdrilor si res-
trictiilor de zonare si utilizare in vigoare;

- Se presupune cd au fost sau pot fi obtinute sau reinnoite toate autorizatiile,
licentele, certificatele de ocupare, aprobdrile sau alte acte solicitate de institutiile lo-
cale, regionale sau nationale, pentru fiecare utilizare pe care se bazeazd estimarea
valorii;

- Se presupune cd utilizarea terenului se realizeaza in cadrul limitelor proprie-
tatii descrise si cd nu existd Incalcdri sau violdri ale altor proprietti;

- Situatia actuald a imobilului subiect a stat la baza selectarii metodelor de eva-
luare utilizate si a modalitdtilor de aplicare a acestora, pentru ca valorile rezultate sa
conducd la estimarea cea mai probabila a valorii acesteia;

- Se presupune cd nu existd contaminanti sau materiale periculoase in zona
imobilului subiect, precum si nici pe proprietatile vecine,si costul activitdtilor de
decontaminare nu afecteaza valoarea;

- Din discutiile purtate anterior cu clientii evaludrii nu au rezultat indiciipri-
vindexistenta unor contamindari naturale sau chimice, la data evaludrii, care afectea-
z4 valoarea proprietitii imobiliare analizate sau a proprietdtilor vecine. Evaluatorul
nu are cunostingd de efectuarea unor inspeciii sau a unor rapoarte care sd indice pre-
zentacontaminantilor saumaterialelorpericuloase;

- Daci se va stabili ulterior cd existd contaminari pe orice proprietate sau pe ori-
care alt teren vecin sau 3 au fost sau sunt puse in functiune mijloace care ar putea sa
contamineze, aceasta ar putea duce la diminuarea valorii raportate;

- S-a presupus ci legislatia in vigoare se va mentinesi nu au fost luate in calcul
eventuale modificéri legislative care pot sd apara in perioada ulterioara evaluarii;

- Evaluatorul considerd cd presupunerile efectuate la aplicarea metodelor de
evaluare au fost rezonabile, in concordantd cu faptele ce sunt disponibile la data eva-
ludrii;

- Se presupune cd nu existd incélcdri sau violdri ale altor proprietati.

2.8. Restrictii de utilizare, difazare sau publicare
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» Prezentul raport de evaluare este destinat exclusiv clientului si utilizatoru-
Iui desemnat;

» Utilizarea raportului, in tot sau in parte, de catre orice alte persoane,juri-
dice sau private, in afara celei precizate anterior, este conditionatd de obti-
nerea acordului evaluatorului, exprimat in scris si fara echivoc;

» Consimtdmantul scris si aprobarea trebuie obtinute inainte ca raportul de
evaluare (sau oricare parte a sa) sa poata fi modificat sau transmis unei
terte parti sau altor categorii de public, prin prospecte, memorii, publici-
tate, relatii publice, informatii, vdnzare sau alte mijloace;

» Evaluatorul, prin natura profesiei sale, nu este obligat sa ofere in continua-
re consultantd sau sd depund marturie In instantele de judecatd, despre te-
renul evaluat, exceptand cazurile in care au fost incheiate astfel de intele-
geri, in prealabil;

» Valoarea estimati este valabild la data evaluarii. Din varii motive, valorile
de piata estimate pot deveni incorecte sau necorespunzitoare la un alt mo-
ment, ulterior datei la care prezenta evaluare este valabild;

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

2.9 Responsabilitatea fata de terti

Prezentul raport de evaluare a fost realizat pe baza informatiilor furnizate de
cétre clientul prezentului raport de evaluare, UAT comuna Prdjesti, judetul Bacdu,
prin reprezentantii sai, corectitudinea si precizia datelor furnizate fiind responsabili-
tatea acestora.

Valorile estimate de catre evaluator sunt valabile la data evaludrii si pentru un
interval de timp limitat dupd aceasta datd, in situatia in care conditiile specifice nu
suferda modificdri semnificative care sd afecteze opiniile estimate.

2.10. Declaratie de conformitate si descrierea raportului

Subsemnata, Leahu Cristina, in calitate de membru stagiar al ANEVAR,
avand legitimatia cu nr. 13631 valabild pentru anul 2025, declar cd prezentul Raport
de evaluare a proprietdtii imobiliare formate dintr-un teren curti constructii este
intocmit In conformitate cu Standardele de Evaluare ANEVAR - actualizate 2025,
neexistand nicio abatere de la acestea. Standardele si ghidurile ANEVAR, pe baza
cdrora s-a realizat prezentul raport de evaluare, sunt:

- SEV 100 - Cadrul General (IVS Cadrul general);

- SEV 101 - Termenii de referinta ai evaluarii (IVS 101);

- SEV 102 - Implementare (IVS 102);

- SEV 103 — Raportare (IVS 103);
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- SEV 230 - Drepturi asupra proprietatii imobiliare (IVS 230);
- GME 630 - Evaluarea bunurilor imobile.

Standardele de evaluare ANEVAR 2025 incorporeaza Standardele Internationa-
le de Evaluare (IVS), editia 2013, care include urmatoarele standarde: IVS —
Cadrulge-neral, IVS 101, IVS 102, IVS 103, IVS 200, IVS 210, IVS 220, IVS 230, IVS 233,
IVS 250, IVS 300 si IVS 310.

Prezentul raport de evaluare este redactat in forma detaliatd (contine toate cal-
culele efectuate 1n aplicarea abordarilor In evaluare, trimiteri la toate sursele de in-
formatii utilizate) si este transmis clientului sub forma unui dosar legat, continand
raportul de evaluare propriu-zis si toate anexele la acesta, in trei exemplare, in
original.

Sectiunea II1. Prezentarea datelor

3.1. Identificarea imobilului evaluatsi a dreptului de proprietate asupra
terenului

UAT comuna Préjesti detine dreptul de proprietate deplin asupra proprietatii
imobiliare subiect ardtate, teren curti constructii. Nu existd alte terte persoane, priva-
te sau judecdtoresti care ar putea pune imobilul subiect intr-un litigiu juridic, terenul
nefiind grevat de sarcini.

In prezentul raport de evaluare se evalueazi intregul drept de proprietate asupra
imobilului subiect.

Dreptul de proprietate asupra terenului a fost intabulat in cartea funciard nr.
61.096 al localitatii Prajesti, la Biroul de cadastru si Publicitate imobiliard Bacdu.

3.2. Informatii despre localitate

Pozitia geografica a comunei Prajesti, judetul Bacdu

Comuna Prajesti este situatd pe partea de nord-est a judetului Bacdu, la o distanta
de 18 km la est de municipiul Bacdu, pe drumul national 2F Bacdu — Vaslui (pand la
comuna Traian) si apoi la o distantd de 5 km pe soseaua Bacdu —Negri, la limita de
nord-est a Colinelor Tutovei. Comuna Prajesti se invecineazd la nord cu Comuna
Negri, la sud si est cu Comund Traian si la vest cu Comund Saucesti, fiind despartita
de ultima de raul Siret. Comuna Prajesti are In componentd un singur sat, cu acelasi
nume.

Comuna Prajesti se invecineaza cu teritoriile administrative ale comunelor:
¢ Lanord comuna Negri;
e La sud si est comuna Traian;
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e La vest comuna Saucegti.

Bogdinesti

Prajesti

Hert:oana-
Razesi

#
Bserica Onodexd

Imagine de ansamblu a satului Prijesti
Descrierea comunei Prajesti

Comuna Prdjesti este strabdtutd de soseaua judeteand DJ 207 D, care o leagd de
comunele Traian, Negri, Ddmienesti si mai departe, in judetul Neamt, de Icusesti si
Ion Creanga.

Teritoriul Comunei Prajesti se afld pe malul stang al Siretului, in zona de contact
dintre lunca acestui riu si dealurile Podisului Central al Moldovei. Dealurile si coli-
nele ce alcdtuiesc relieful Prajestiului sunt orientate pe culoarul Siretului, pe albia
majord a acestui rau si terasd superioara a vaii.

IntAlnim zone ce se prezintd sub forma unor coline, cu Inclindri mici, iar pe micile
vai ale péaraielor, de-a lungul acestora, se gdsesc mici intinderi cu aspect de luncs, ce
pe alocuri devin mlastinoase, asa cum se Intdlnesc in Lunca Siretului — sudul comu-
nei.

De-a lungul raului Siret, pe o fasie de 400-600 m, relieful acestei zone apartine tipu-
lui de cAmpie aluvionial3. In aceasté parte a comunei se afl4 cea mai mici altitudine,
de 150 m.

Clima

Temperatura medie multianuald este stabilitd in jurul valorii de 9,2 C, luna cea mai
calduroasa fiind iulie, cu o valoare medie multianualad de 21.2 C iar luna cea mai rece

Page 15 of 49



ianuarie, cu temperatura medie de -4,1 C, rezultdnd o amplitudine termicéd anuald
de 25,2 C. Numirul zilelor de vara este relativ redus, -cca. 86 de zile cu temperaturi
mai mari de 25 C. Numarul zilelor cu inghet este de 126 pe an.

Valoarea medie multianuald a precipitatiilor din zona confluentei raurilor Bistrita
si Siret este de cea. 542 mm/an.

Valorile medii multianuale ale precipitatiilor fiecarei luni evidentiazd un maxim
pluviometric in intervalul mai-august si minime In lunile decembrie-martie.

Vanturile predominante sunt din directiile nord gi nord-vest, culoarul Siretului
favorizand o dirijare mai mult nord-sud a curentilor atmosferici. In timpul iernii
viteza vantului poate depa si 70km/h.

ROMANIA

ZONAREA DUPA ADANCIMEA
MAXIMA DE INGHET
(eancimiin cm)

inghet se sabivac pe
b2z ga obsenAI oAk |

Infrastructura
Relatiile comunei cu orasele i comunele vecine ca si relatiile intre satele compo-
nente gi satul de centru se face In exclusivitate prin cdi de comunicatie rutiera.
Legitura cu principalul centru de interes al judetului, respectiv minicipiul Bacau,
se face prin intermediul soselei judetene DJ 207 D si a drumului national DN 2F.

Comuna nu este conectatd la reteaua de gaz metan, dar dispune de o retea de
alimentare cu apd potabild si de canalizare proprie.

Demografie
Conform recensdmantului efectuat in 2021, populatia comunei Préjesti se ridica la
2.132 de locuitori, in crestere fatd de recensdméntul anterior din 2011, cand fusesera

inregistrati 1.869 de locuitori.

Economie
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Dominantele economiei comunei Prdjesti sunt agricultura cerealierd (grau, secard,
porumb), cresterea animalelor si a pdsdrilor. La acestea se adauga exploatarile de
materii prime si mica industrie prelucratoare.

O mare parte dintre sdteni au dat pamantul in arenda sau la asociafie. Proprietitile
se intind In medie Intre 0.5 ha si 10 ha, exceptie facdnd doar citeva cazuri. Se cultiva
cereale (grau, orz, porumb), plante tehnice, floarea soarelui i se cresc vaci, porci, oi,
pasari.

Unele dintre cele mai importante probleme ale agriculturii locale sunt binecunos-
cutele probleme ale agriculturii roméanesti i ale spatiului rural, nerecuperarea costu-
rilor de productie prin valorificarea recoltei (cultivarea paméantului, cu tot ce presu-
pune, arat, semdnat, irigat, adunarea recoltei costa mai mult decat profitul din re-
coltd), lipsa mijloacelor de lucrare mecanizatd a pamantului si imbétranirea popula-
tiei din sat.

Desi economia comunei este una predominant agrara, in ultima perioadd, sectorul
economic secundar si tertiar au avut evolutii ascendente. Locuitorii comunei au pre-
ocupari diferite, de la tdran agricultor, pand la profesori, ingineri etc.

Functiile economice si sociale din teritoriul comunei Prdjesti sunt date de:
ePozitia fatd de municipiul Bacdu;

eCadrul natural;

e Resursele solului si subsolului;

eFondul agricol.

Principalele coordonate pe care se dezvoltd in continuare comuna Prdjesti sunt
reprezentate de agriculturd si activitdtile complementare ei, in relatie directd cu
activitdti agroindustriale care sunt deja structurate in comuna.

Optiunile populatiei sunt determinate, in primul rand, de cerintele etapei actuale
in care predomina problemele de existenta generate de sldbiciunile economiei roma-
nesti.

Transport Transportul de persoane in zond este asigurat de microbuzele unor
companii de transport private.

Indici de calitate ai aerului

In conformitate cu prevederile Legii nr. 104/2011 privind calitatea aerului inconju-
rator, responsabilitatea privind monitorizarea calitdtii aerului inconjurdtor in Roma-
nia revine autoritdtilor pentru protectia mediului.

Poluantii monitorizati, metodele de mdsurare, valorile limitd, pragurile de alerta si
de informare si criteriile de amplasare a punctelor de monitorizare sunt stabilite de
legislatia nationala privind protectia atmosferei si sunt conforme cerintelor prevdzu-
te de reglementarile europene.

Factori de risc
- Inundatii. Pe teritoriul administrativ al comunei Prajesti existd zone care pot fi
afectate de inundatii si de eroziuni de teren.
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- Miscari seismice. Comuna Prajesti apare pe harta Institutului national de cercetare
— dezvoltare pentru fizica pamantului (INCDFP) in zona cutremurelor cu intensitati
IX MSK, de peste 7 grade pe scara Richter. in conformitate cu normativul P 100-2013,
amplasamentul se Inscrie In zona seismica de calcul caracterizatd de urma-torii
parametri, (pentru un interval mediu de recurenta IMR =250 de ani): ag=0,28 g
Te=0,7s.

Conform SR 11.100/1-9 amplasamentul este situat in zona de grad 8 (opt) seismic,
iar potrivit P 100-1/2006 in zona de calcul seismic ,,C”".
- Comparatia dintre intensitatile seismice pe scara MSK (Medvedev-
Sponheuer-Karnik) si scara Richter:

VB [ VI | o] e
VI | VIIT R L

| o | v

3.3. Informatii despre zona

Potrivit Legii nr. 351 din 6 iulie 2001 (actualizatd)privind aprobarea Planului de
amenajare a teritoriului national - Sectiunea a IV-a, satul Prdjesti este incadrat in
zona A, rangul IV, sat - resedintd de comuna.

Proprietdtile din aceastd zond sunt in majoritatea lor de interes locativ rezidential ,
apoi urmeazd cele de interes economic, educational si institutional.

Starea clddirilor de locuit este inproportie de 80%, bund. Casele vechi au un carac-
ter rural; cele noi, mai bine utilate, au un caracter semiurban.

Zona, d.p.v. al poludrii fonice, este una linistita.

3.4. Informatii despre amplasament

Terenul subiect se afld situat in intravilanul satului Prdjesti, partea centrald a
satului, comuna Prdjesti, vizavi de Muzeul Paul Taralunga. In imediata apropiere se
afld Grddina botanicd Paul Taralunga si Gradinita din satul Préjesti. Pe terenul
subiect se afld o constructie, un spatiu comercial de tip Magazin Universal. Gradina
botanica Paul Taralungd, Muzeul Paul Tardlungd, care sunt puncte de interes turistic

Terenul are formad poligonald, cu o buna stabilitate. Nu prezintd riscuri naturale in
conditii normale. Terenul este imprejmuit partial.

Accesul spre terenul subiect se face dinspre drumul judetean DJ 207 D.
Vecinatitile terenului sunt:

- ]a nord si est: Gradina botanica Paul Tardlunga;
- la sud: Muzeul Paul Tardlungs;
- la vest: drumul judetean DJ 207 D.
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In imaginea urmatoare este evidentiatd zona in care este amplasatd proprietatea
imobilard subiect.

Cautd pe Suogle Maps

Terenul subiect are acces la curent si canalizare. Existd un proiect pentru conec-
tarea satului Prijesti la reteaua de gaze naturale.

SECTIUNEA IV. ANALIZA DE PIATA

4.1. Definirea pietei imobiliare si a subpietei

Analiza pietei este procesul de identificare si studiere a pietei unui anumit bun sau
serviciu si constituie baza pentru a determina cea mai buna utilizare a unei proprie-
tati.

Piata imobiliara este definitd ca interactiunea dintre persoanele (fizice sau juridice)
care schimba drepturi de proprietate contra cost, in schimbul unei sume de bani, sau
la schimb cu alte bunuri. Aceastd platd se defineste pe baza titlului de proprietate,
prin potentialul de a produce venituri, localizare, caracteristici ale investitorilor si
chiriasilor tipici. Piata imobiliara este influentatd de atitudinile, motivatiile si interac-
tiunile vanzatorilor si cumpadratorilor, fiind totodata sensibild la schimbarile in struc-
tura si mdrimea populatiei, situatia fortei de muncs, stabilitatea veniturilor s.a.m.d.
O serie de caracteristici speciale deosebesc pietele imobiliare de pietele bunurilor
sauserviciilor. Fiecare proprietate imobiliard este unicd, iar amplasamentul sdu este
fix.
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Pietele imobiliare nu sunt piete eficiente: numarul de vanzétori gi cumpadratori care
actioneazd nu este mare, proprietdtile imobiliare au valori ridicate care necesita o
putere mare de cumpdrare, ceea ce face ca aceste piete sd fie sensibile la stabilitatea
veniturilor, precum si sd fieinfluentate de tipul de finantare oferit, volumul creditu-
lui care poate fi dobandit, marimea avansului de platd, dobanzi bancare etc. in gene-
ral, proprietatile imobiliare nu se cumpdra cu baniijos, iar dacd nu existd condifii
favorabile de finantare tranzactia este periclitatd. Majoritatea tranzactiilor de pe
piatd, atat rezidentiald cat si nerezidentiald, se deruleaza, in momentul de fatd, cu
sprijinul creditelor bancare.

Spre deosebire de pietele eficiente, piatd imobiliard nu se autoregleazd, ci este de-
seori influentatd de reglementdrile guvernamentale si locale. Cererea si oferta de
proprietdti imobiliare pot tinde cdtre un punct de echilibru, dar acest punct este
teoretic si rareori atins,existind intotdeauna un decalaj Intre cerere si oferta. Oferta
pentru un anumit tip de cerere se dezvoltd greu, iar cererea poate sd se modifice
brusc, astfel fiind posibil ca de multe ori sd existe supraofertd sau exces de cerere si
nu de echilibru. Cumpératorii si vanzatorii nu sunt intotdeauna bine informatj, iar
actele de vAnzare-cumpadrare nu au loc in mod frecvent. De multe ori, informatiile
despre preturile de tranzactionare a imobilelor sau nivelul ofertei nu sunt imediat
disponibile. Proprietdtile imobiliare sunt durabile si pot fi private ca investitii. Sunt
putin lichide si de obicei procesul de vanzare este lung. Datoritd tuturor acestor
factori comportamentul pietelor imobiliare este dificil de previzionat. In functie de
participantii la piata pe de o parte si tipul, amplasarea, design-ul i restrictiile pri-
vind proprietitile, pe de altd parte, s-au creat tipuri diferite de piete imobiliare (rezi-
dentiale, comerciale, industriale, agricole, speciale). Acestea, la randul lor, pot fi im-
partite In piete mai mici, specializate, numite subpiete, acesta fiind un proces de seg-
mentare a pieteiside dezagregare a proprietatii

La data inspectiei, proprietatea evaluata este reprezentatd de piata terenurilor
intravilane situate in aria de piata a satului Prdjesti din comuna Prajesti, judetul
Bacdu. Avand in vedere caracteristicile proprietdtilor imobiliare din aria de piatd
definit3, putem defini subpiata ca fiind una a proprietatilor imobiliare aflate in aria
determi-natd. Analiza pietei specifice presupune analiza cererii, analiza ofertei
competitive si, In final, analiza echilibrului pietei.

La data evaludrii piata imobiliard inregistreaza un trend usor negativ fata de anul
2025, ca urmare a conditiilor economice ce se manifestd atat la nivel international cat
si la nivel national. in urma acestor aspecte , preturile terenurilor stagneaz3, in
aceastd perioadd a anului 2025, fatd de aceeasi perioadd a anului 2024.

4.2, Fapte curente

Un imobil existent sau propus pentru o anumita utilizare poate fi analizat in func-
tie de criteriile fezabilitatii financiare si productivitdtii maxime numai dupa ce s-a
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demonstrat cd existd o conformare corespunzdtoare pe piatd pentru existenta acelei
utilizdri. Valoarea de piatd este in mare masurd dependentd de piata sa.

La data evaludrii, piata proprietatilor imobiliare pentru astfel de imobile, teren
intravilan de tip CC- Curti Constructii, situat In zona rurals, este in stagnare.

4.3. Cererea solvabila

Cererea pentru o proprietate ca cea evaluatd poate veni din partea persoanelor
fizice si/sau juridice care doresc sd detind o proprietate imobiliard de tip teren
intravilan.

Evident cd aceste doud categorii de investitori trebuie sd dispuni de o finantare
corespunzatoare , deoarece politica béncilor s-a modificat foarte mult, odatd cu ins-
taurarea crizei financiare.

Nu pot estima cate astfel de cereri vor exista, dar ele ar putea fi in numar suficient,
dacd oferta va fi formulatd in valori realiste. Datorita lipsei de lichidititi pe piats,
tranzactiile de acest gen sunt rare.

Cumpdratorul/ chiriasul tipic realizeaza venituri mai mari decat salariul mediu net
(in luna mai 2025 acesta se situa, In judetul Bacdu, la nivelul de 5093 lei, conform
datelor publicate de Institutul National de Statistica- datele nefiind actualizate de
INS, ultima statisticd publicata fiind ptr. luna mai, 2025). In aceste conditii, cererea
pentru proprietdfi imobiliare din aria de piatd definitd poate fi acoperitd, partial, de
oferta existentd.

Rata dobénzii de politici monetard stabilitd de BNR s-a mentinut la o cotd de 6,50%
pe an.

4.4. Oferta competitiva

La data intocmirii raportului de evaluare piata imobiliard pentru astfel de terenuri
prezintd o ugoard crestere. Oferta de astfel de terenuri este reduss, dar cererea de
astfel de imobile este in cregtere.

Cererea crescutd pentru astfel de proprietdti imobiliare face ca marja de negociere
a ofertei de vanzare s fie de aproximativ 10%. in privinta chiriilor, nu exist3, la
momentul actual, o piatd a chiriilor (asa cum prevad standardele Anevar) in zona
comunei Prdjesti, ptr. o astfel de proprietate, ca si cea subiect, teren intravilan CC
situat In zona centrald a localitdtii Préjesti.

Analiza ofertei competitive s-a axat pe datele obtinute prin efectuarea inspectiei
zonei i prin consultarea pietei specifice.
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4.5. Analiza echilibrului pietei

Echilibrul pietei imobiliare apare atunci cind cererea si oferta se situeazd la acelasi
nivel si se compenseaza reciproc. In cazul subpietei imobiliare definite este evident
dezechilibrul ap&rut intre cerere si ofertd. Din acest motiv, segmentul de piatd ana-
lizat este in stagnare. Zona evaluatd,prin caracteristicile sale, este la un nivel foarte
bun de satisfacere a dorintelor calitative ale persoanelor In cdutarea unei proprietdti
de tip teren intravilan, insa insuficientd cantitativ, proprietétile oferite fiind in numar
limitat.

Chiar dac3 existd cerere pentru proprietati similare in zond , pe fondul lipsei de
lichidit4ti si a ofertei limitate, existd un dezechilibru major intre cerere si oferta .

O posibild crestere a cererii In viitor ar putea sd apard, doar dacd s-ar schimba in
mod notabil conditiile economice la nivelul judetului Bacdu. Lipsa unor ramuri dez-
voltate ale industriei si, in general, a unor activitdti economice de amploare, care sa
creeze noi locuri de munci si sd impulsioneze cresterea economicd, lipsa investitiilor
in infrastructurd si in proiecte de dezvoltare urband, sunt factori care determina un
nivel de trai scdzut la nivelul judetului Bac&u. In asemenea ipoteze, numirul poten-
tialilor cumpdratori/ chiriasi, pentru subpiata analizats, scade semnificativ.

Sectiunea V. Analiza celei mai bune utilizari

Relatiile dintre tendintele economice si evaluare sunt evidente pe pietele imo-
biliare. Cunoagterea si intelegerea comportamentului participantilor de pe piata sunt
esentiale pentru conceptul de cea mai bund utilizare (CMBU). Cand scopul unei eva-
ludri este estimarea valorii de piatd, analiza celei mai bune utilizéri identifica cea mai
profitabild utilizare competitivd pe care o poate avea proprietatea imobiliard subiect.
Prin urmare, cea mai buna utilizare este un concept fundamental format si utilizat
pe orice piatd imobiliara.

Cea mai bund utilizare este definitd in Standardele de evaluare ANEVAR 2025 -
GEV 630 - Evaluarea proprietatilor imobiliare, astfel:

,Cea mai buni utilizare a unei proprietiti imobiliare, din optica participantilor
de pe piatd, este utilizarea posibild din punct de vedere fizic, permisi legal, feza-
bili financiar si din care rezulti cea mai mare valoare a proprietatii imobiliare.”

Estimarea CMBU a unei proprietati imobiliare este o etapa criticd a procesului de
evaluare, care asigurd contextul in care participantii de pe piata si evaluatorii selec-
teazdinformatiile comparabile de piata.

Practic, tindnd cont de tipul proprietétii subiect si de amplasarea acesteia, cea mai
buni alternativd posibild pentru proprietatea evaluaté este cea de proprietate imobi-
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liaranerezidentiald. Prin prisma criteriilor care definesc notiunea de C.M.B.U,,
aceastd abordare:
- este permisibild legal;
- indeplinegte conditia de fizic posibild;
- este fezabila financiar;
- este maxim productiva se refera la valoarea proprietdtii imobiliare in
conditiile celei mai bune utilizari (destinatii).

Se realizeazd analiza datelor in scopul determinadrii celei mai bune utilizdri a
activului.

Datorita specificului proprietatii si a celor invecinate, evaluarea terenului se va face
in ipoteza cd este liber de constructii. Valoarea terenului trebuie considerata in ter-
meni de cea mai buna utilizare. Chiar dacd amplasamentul nu are amenajdri functio-
nale, valoarea acestuia este bazata pe cea mai buna utilizare a sa, considerat a fi liber
si disponibil pentru dezvoltare ulterioara pentru utilizarea cea mai eficientd. Consi-
derarea terenului ca fiind liber este o procedura acceptata ce faciliteaz3 analiza gi
rezolvarea corectd a problemelor evaludrii, care cer ca terenul sa fie evaluat ca o
componenta separata a proprietatii mobiliare.

Terenul este principala sursd a oricdrui venit generat de proprietate imobiliard
(poate ti si un venit rezultat din vanzare) si are prioritate asupra oricdrui venit ge-
nerat de constructia aferentd terenului.

Terenul are valoare pentru cd oferd utilitate potentiald ca amplasament, de exem-
plu pentru o constructie, un spatiu, de recreere, o exploatare agricold sau pentru un
drept de trecere pentru cdi de transport. Daca terenul are utilitate pentru o anumita
utilizare siexistd cerere pentru acea utilizare, terenul are valoare pentru o categorie
particulard de utilizatori.

Aplicarea testelor de permisibilitate este redatd mai jos:
a) Testul permisibilititii legale - In acest caz trebuie si se determine care utiliziri sunt
permise legal, restrictiile private de zonare, normele de construire, reglementirile de
utilizare, precum gi reglementarile asupra mediului inconjurdtor.Trebuie sa se tina
cont dacd existd o probabilitate rezonabild cd documentatiile de urbanism sa se
modifice pentru ca, cea mai buna utilizare a proprietatii sa se realizeze.

Investigéand probabilitatea rezonabild a modificdrii documentatiilor de urbanism,
evaluatorul a tinut cont de tendintele din aria pietei, de planul de dezvoltare al
comunitatii.

Astfel pentru terenul analizat, tindnd cont de reglementérile urbanistice ale zonei,
de utilizarea prezenta a terenului subiect, dar si de restrictiile zonei, evaluatorul
considerd trei utilizdri probabile ca fiind permisibile din punct de vedere legal si
anume utilizarea terenuluipentru exploatatie agricola, pentru dezvoltare reziden-
tiald si pentru dezvoltare ca proprietate nerezidentiald destinatd serviciilor, sau
proprietate mixta (rezidentiald si servicii).
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b) Testul pentru posibilitatea fizici — Acest test analizeaza caracteristicile fizice ale
amplasamentului care pot afecta cea mai bund utilizare a sa. Marimea, forma, solul,
accesibilitatea terenului, gradul de risc in eventualitatea producerii unor dezastre
naturale precum inundatiile si cutremurele afecteaza utilizdrile pe care le poate avea
un teren. Utilitatea unei parcele de teren poate de asemenea depinde de vizibilitatea
si mirimea ei. Capacitatea si disponibilitatea utilitatilor publice sunt de asemenea
factori importanti.

Cele patru utilizari posibile legal (agricol, rezidential, nerezidential sau mixt,
rezidential gi servicii) coroborate cu analiza caracteristicilor fizice ale amplasamentu-
lui, conduc la concluzia ci este posibil fizic ca terenul s fie dezvoltat rezidential,
nerezidential sau mixt.

c) Testul fezabilititii financiare — se concentreaza pe determinarea acelei utilizari po-
tentiale care este probabil sd producd un venit egal sau mai mare decat suma nece-
sard pentru acoperirea cheltuielilor de exploatare, a obligatiilor financiare gi amorti-
z4rii investitiei. Cat timp o utilizare potentiald are valoare in comparatie cu costurile
ei gi respectd utilizarea este fezabila financiar. Dacd utilizdrile fizic posibile si permi-
se legal produc venit, analiza fezabilitatii financiare se va concentra adesea pe a de-
termina care dintre utilizirile potentiale este probabil sd produca un venit (sau pro-
fit) egal sau mai mare decit suma necesard pentru acoperirea cheltuielilor de exploa-
tare, a obligatiilor financiare si amortizarii investitiei. Dacd utilizarile nu produc ve-
nit, analiza va determina care dintre ele poate crea o valoare sau care poate duce la
obtinerea de profit egal sau mai mare decit suma necesara pentru constructie gi
vanzare a proprietdtii. Analize ale cererii si ofertei gi localizarii sunt necesare pentru
identificarea acelor utiliziri care sunt fezabile din punct de vedere financiar si pentru
identificare acelei utiliziri care este maxim productiva. Orice depreciere externad le-
gatd de o utilizare specifica trebuie inclusa in testul fezabilitatii financiare.

Din analiza pietei (oferta, cererea, capacitatea de absorbtie, si analiza veniturilor gi
cheltuielilor) rezultd cd o dezvoltare nerezidentiald poate fi o solutie pentru acest caz,
insd aceasta depinde foarte mult de proiectulnerezidential si de deciziile autori-
tatilor privind posibilitatile de dezvoltare.

Avand in vedere caracterul zonei, caracteristicile terenului, suprafatd, forma, in-
tindere si deschidere la drum, utilizarea fezabild financiar este cu preponderenta
spre o dezvoltare nerezidentiald.

d) Testul productivititii maxime - se aplicd utilizérilor care au trecut celelalte trei teste
anterioare. Cea mai bund utilizare este cea care conduce la cea mai mare valoare
reziduald a terenului, In concordantd cu riscul acceptat de piata si cu rata ren-
tabilititii pretinsd pe piatdpentru acesta. Testul se adreseaza nu numai valorii create
in urma utiliz&rii maxim productive, ci i a costurilor necesare obtinerii valorii, daca
acestea existd, ca de exemplu pentru demolarea si indepdrtarea constructiilor, costu-
rilorde remediere a problemelor de mediu si de modificare a planului de urbanism.

Dintre utilizirile financiar fezabile, cea mai buna utilizare este utilizarea care
produce cea mai mare valoare reziduald a terenului, in concordanta cu riscul
acceptat de piatd si cu ratad rentabilitatii pretinsd de piatd pentru acesta. Cea mai
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bund utilizare potentiald a terenului este de obicei utilizarea pe termen lung, care ar
trebui sd se mentina pe amplasament pe toata durata vietii normale a constructiilor.
Durata de viata normald depinde de tipul clddirilor, de calitatea constructiei si de alti
factori. Fluxul de beneficii (venitul si amenajdrile) produse de constructii reflecta un
program de utilizare a terenului bine intocmit si de obicei foarte concret.

Productivitatea maximd a terenului, in opinia evaluatorului, se poate obtine pentru
o dezvoltare nerezidentiala, avand in vedere caracterul zonei.

In aceste conditii, in opinia evaluatorului, sunt respectate toate conditiile impuse in
definitia conceptului de cea mai bund utilizare si evaluarea proprietdtii in varianta
terenului liber pentru utilizare nerezidentiald, actuala situatie a terenului subiect, de
teren CC pe care este edificatd o constructie, respectiv cladire destinata spatiilor co-
merciale, fiind In cea mai buna utilizare a sa.

Sectiunea VI. Evaluarea terenului

Metode de evaluare a terenului

Evaluatorul culege si analizeaza date despre lotul de teren de evaluat si loturi com-
parabile, identificd drepturile de proprietate aferente, orice restrictie legald, caracte-
risticile fizice ale amplasamentului, toate utilitatile disponibile si imbundtatirile unui
amplasament care afecteazd potentialul de dezvoltare al amplasamentului.

Terenurile din intravilanul satelor si comunelor prezintd fiecare un numadr de mi-
croindici de individualizare, conform celor pe care il reddm mai jos si care au un ca-
racter indicativ, ei putand fi completati pentru a se adapta cat mai bine la realitatea
si la situatia specifica a fiecdrui teren.

Microindiciile de mai jos urmeaza a fi considerati in acest spirit:

a) In mediul rural, terenul optim pentru o gospodérie individuald normal3 este de
1.000 mp. Daca aceastd suprafata este sub 400 mp se aplicd o scadere de 3 -10%.
Pentru terenuri cu o suprafata mai mare de 100 mp, care se pot utiliza, in afara
constructiei, si pentru gradina de legume, livada sau vie, se acordd un spor de 5-8%.
b) Terenul este amplasat Intr-o comund cu acces la un drum asfaltat sau exista o
statie sau o hald3 de cale feratd. In caz contrar se aplic o scidere de 3-8%.

¢) Dacd comuna are linii regulate de autobuze si microbuze, sau daca are legatura cu
un numadr mai mare de terenuri, se poate acorda un spor de 3-5%.

d) Terenul este in interiorul comunei, aproape de centrul administrativ (primdrie,
scoald, magazine, politie, biserica) si cu legdturi rutiere bune si directe cu soseaua
sau cu statia de cale feratd, aceastd amplasare da dreptul la un spor de 2-5%.

e) Dacd terenul are acces separat, total sau partial, dand posibilitatea arendarii
gradinii de legume sau a livezii, se poate aplica un spor de 10%.
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f) Terenul este amplasat pe o stradd asfaltatd sau chiar pe soseaua nationald care
stribate localitatea; aceasta este un mic avantaj suplimentar ce poate conduce la un
spor de 3-5%.

Cele sase metode recunoscute de evaluare a unui teren sunt:

1. comparatia vanzdrilor;

2. tehnica parcelarii si dezvoltdrii;

3. repartizarea (alocarea);

4. extractia (prin scddere), numita siabstractia;

5. tehnica reziduald a terenului (capitalizarea venitului rezidual alocat
terenului);

6. capitalizarea rentei funciare (chiriei);

Cele sase proceduri utilizate In evaluarea terenului sunt derivate din cele trei abor-
ddri ale valorii, prin piatd, cost sau venit.

In calcularea valorii de piata a terenului subiect evaluatorul a folosit doar una din
cele sase metode prezentate anterior, prin comparatia directd a vanzarilor si ofertelor
de pe piatd.

Celelalte metode, tindnd cont de specificul proprietatii, teren CC intravilan, pe care
este edificatd o constructie destinata spatiilor comerciale, si de inexistenta unei piete
a chiriilor, pentru astfel de proprietdti, situate in mediul rural al comunei Prajesti, nu
au putut fi aplicate sau nu au fost rezonabil a fi aplicate, potrivit cerintelor standar-
delor ANEVAR.

6.1. Abordarea prin piata

Abordarea prin piatd este procesul prin care valoarea de piatd estimatd se obtine
prin analiza pietei In urma céreia proprietiti similar identificate sunt comparate cu
proprietatea supusd evaludrii, pentru a ajunge la o indicatie asupra valorii acestuia.

Atunci cand existd informatii disponibile, abordarea prin comparatia directd este
cea mai eficienta si sistematicd abordare pentru estimarea valorii de piata.

Analiza comparativa este termenul general folosit pentru identificarea procesului
care utilizeaza fie analiza pe perechi de date, fie analiza comparatiilor relative pentru
a obtine o indicatie asupra valorii, In urma aplicdrii abordérii prin comparatie direc-
t4. In analiza comparativi cele doud tehnici sunt folosite impreund sau separat.

Comparatia directd este cea mai des utilizatd si preferatd metoda de evaluare a
terenului atunci cind sunt disponibile date comparabile. In utilizarea acestei metode
sunt analizate, comparate si corectate datele privind vanzari de parcele similare
pentru diferentele fatd de proprietatea evaluata.

Elementele comparate includ:
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- drepturile de proprietate;

- restrictii legale;

- conditii financiare;

- conditii de vanzare si de piatd;
- localizare;

- caracteristici fizice;

- utilitati disponibile;

- Zonare;

- cea mai buna utilizare etc.

Pentru a aplica abordarea prin piata in vederea evaludrii proprietatii subiect, am

selectat urmatoarele comparabile:

)
Comparabila A:
romimeo.ro & & comimes O Agenti moomers
Toete judefele Toste caegoriie v
o
<
Vand teren in centrul comunel Prajesti, 25 000 EUR o
Tralan
. Veronica Szbau
= Vezi toute anunfurite
——
Descriere
Vanx leren intraviian in centrul comunel Prajesti, cu suprafala toisla de 1770 mp, Cofacteasa vz dion
deschiders da aprox. 20 m ia sinsda principala. Disponitll imediat. Utiltati: curant Bura, md interaseazs oferta
eisalric 8i apa. Pret; 25000 suro, Talefon . dumnesvoastrh. Mai clts walabht?
1D anuni: 1872171940 = e
. W Adough fisler
® Vizuolizdri: 344
| ® Fd ofertd |
= —— Distribuie onuntul pe
-
Anunjuri recomandate
b EE T a [ Eeees—=. |

Veronica Sabau

Tel. 0745659503

Vand teren in centrul comunei Prajesti
25 000 EUR

Bacau, Prijesti Vezi pe hartd

Valabil din 7/27/2025 9:56:21 PM

Specificatii
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Descriere

Vand teren intravilan in centrul comunei Prajesti, cu suprafata totala de 1770 mp, deschidere de aprox.
20 m la strada principala. Disponibil imediat. Utilitati: curent electric si apa. Pret: 25000 euro.

https://www.romimo.ro/anunturi/imobiliare/de-vanzare/terenuri/teren-intravilan/anunt/vand-
teren-in-centrul-comunei-prajesti-traian/3f28eih42i6i78efd4f170066€956d15.html

Comparabila B:
storia - ~ v Compent v inchoCantiry & contuimeu
Imobifiare Carina Bacas )
& Trapol of Gisuibuts ) Salveazd

Toate imaginite (6)

Terer Intravilan 1.098 mo. cu casa Datraneasca Prajosti-Bacau Ry
25000€ g imactiars Cavina Bacau
P o Aoa o

£ Prajest, Prajesti, xcau Nume*

Suprafata utila: 1098 m?

Tip teren:intravilan

Localizare:rurala

Utilitati: electricitate canalizare apé curenti

Tip vanzitor: agentie Imobiliare Carina Bacau
Tel. 0742 088 644

Va prezentam spre vanzare un teren in suprafata de 1.098 mp.cu casa batraneasca in
localitatea Prajesti-in sat intre case,la 20 de minute de Bacau.

Terenul este imprejmuit cu gard de lemn iar la strada este cu temelie st fier forjat,cu porti
mari pentru acces in curte.

Are deschidere stradala de 23 ml
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Apa si canalizarea este la poarta,casa este racordata la curent.

https://www.storia.ro/ro/oferta/teren-intravilan-1-098-mp-cu-casa-batraneasca-prajesti-bacau-
IDC4Az

Comparabila C:

Dwrpre N

Traian, teren intravilan, 550mp, deschidere 13ml

13,500 EUR

-

Tonut Demsa Consultant Imobiliar
0373760582
0373760586

avaimob.ionut(@gmail.com

13.500 EUR

ID:BI16201 Bacau, Traian

Descriere teren

ID intern: BI16201.Va propunem spre vanzare un teren intravilan, cu suprafata de 550 mp si

deschidere de 13 ml, situat in Traian, la 10 km distanta de orasul Bacau. Terenul este situat
intre case si beneficiaza de curent electric, gaz metan, apa potabila de la retea si canalizare.

Consultant dedicat Ionut Demsa 0373760582.
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Caracteristici teren

o Suprafata: 550 mp
o Reper: Langa Biserica Catolica din Traian
e Fronturi: 1

s Localizare: Intravilan
¢ Deschidere: 12 ml

https://www.bacauimobiliare.ro/teren-de-vanzare-calea-barladului-bacau-16201.html

.
Comparabila D:
romimeo.ro & 2 comuren (O Aguiimamen [TV
Vénd teren intraviian Sducesti Jjud.Bacau 40 EUR negociabil @ Tetefon valdst
iy — o o
: = =
= <A g Deliy Atasiel
‘._-3_-—;‘ e Yeai foate onumurile
-

Contocteazd vénzétoru!

Bund, m Interescusl ol i
gurtinevoasind. Mal ase valsobl?

Carvams deame B3
N Adosd fper ¢
Distribuie anuntul pe

Viand teren intravilan Saucesti Jud.Bacau
40 EUR/mp negociabil

Delia Atasiei

Tel. 0770.532459

Descriere

Proprietar vand teren intravilan la intrare in Saucesti, Str. Izvorului 2000 mp cu o deschidere de 40 ml
(se poate parcela in doud). Strada asfaltati, apd, canalizare, curent electric la poartd, in curdnd gaz.
Detalii la telefon:

https://www.romimo.ro/anunturi/imobiliare/de-vanzare/terenuri/teren-intravilan/anunt/vand-
teren-intravilan-saucesti-jud-bacau/7682h2d10e3g770f2h8487g7de6f4e66.html
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Sursele de informatii pentru imobilele de comparatie au fost luate din baza proprie
de date, de la agentiile imobiliare colaboratoare si partial de la firmele, agentiile si
persoanele direct implicate in tranzactii, in cazul de fata din publicatiile locale, cat si
din informatiile culese de la diferiti intermediari implicati direct In procesul tranzac-
tiei — preturile de ofertd pentru terenuri libere in zona de analiza difera In functie de
subzond, acces la utilitdti, deschidere la sosea, vecinatati, suprafatd, dezvoltare po-
tentiala etc.

In tabelul de la pag. 36 sunt prezentate cele patru comparabile avute in vedere
pentru estimarea valorii de piatd. Analiza terenurilor s-a facut In conformitate cu
cele 4 proprietati comparabile gasite.

Cele 4 proprietati comparabile se caracterizeaza astfel:

-Comparabila A: teren intravilan liber, plan, formd neregulatd, in suprafatd de 1770
mp, front stradal de 20 m la stradd asfaltatd, retea electricd si apd, oferta la 14,12
EURO/mp, pret negociabil, situat in zona centrald a satului Préjesti, in apropierea
terenului subiect; terenul a fost identificat cu nr. Cadastral 60.326, are 20 m liniari
deschidere la sosea, dar se ingusteaza foarte mult inspre partea din vest a terenului,
terenul are forma, cu aprox., a unei palnii.

-Comparabila B: teren intravilan ocupat, pe teren e construitad o casd batraneascs,
forma regulatd, teren plan, in suprafatd de 1098 mp, front stradal de 23 ml, retea
electricd, de apd si canalizare, ofertd la 22,76 EURO/mp, pret negociabil, situat in
partea perifericd a satului Prdjesti, drumul de accces e balastat; casa e demolabild, e
impropie locuirii.

-Comparabila C: teren intravilan liber, forma regulatd, teren plan, in suprafata de 550
mp, front stradal de 12 m], toate utilitatile , retea electricd si de gaz, apa si canalizare
ofertd la 25 EURO/mp, pret negociabil, situat in satul Traian, langa biserica catolica,
drum de acces asfaltat;

- Comparabila D: teren intravilan liber, form4 regulats, teren plan, in suprafats de
2000 mp, retea electricd, de apa si canalizare, front stradal de 40 ml, ofertd la 40
EUR/mp, pret negociabil, acces la drumul national DN 2F, teren situat la intrarea in
satul Sducesti , pe strada Izvorului.

Datoritd unor diferente intre cele 4 proprietati s-au aplicat comparabilelor mai
multe corectii.
Tabelul cu aceste corectii se afld la pagina 36.
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Explicatii ajustari efectuate:
Ajustare pentru tip pret oferti/tranzactie

Comparabilele A, B, Csi D utilizate pentru estimarea valorii de piatd sunt oferte.
Astfel, acestea au fost decotate, Intrucit, in urma discutiilor telefonice avute cu
proprietarii terenurilor si agentii imobiliari am fost informat ca toti proprietarii
imobilelor sunt dispusi s& negocieze. La comparabila A, din discutia telefonica avuta
cu dna Veronica Sabdu, telefon 0745.569503, a reiesit ca e dispusd sd negocieze
valoarea terenului scos la vinzare. Pentru comparabila B, agentia , Imobiliare
Carina”, telefon 0742.088644, m-a informat cd e dispusa sd negocieze din pretul
initial de vanzare al terenului. In ceea ce priveste comparabila C, din discutia
telefonicd avutd cu, consultantul imobiliar, dl Demsa, de la agentia imobiliara
Avalmob din Baciu, nr. de telefon 0373.760582, am fost informat ca proprietarul
terenului e dispus sd negocieze la o valoare mai mica decat cea ceruta In anuntul
imobiliar. La comparabila D, dna Atasiei, proprietara terenului, telefon 0770.532459,
a confirmat ca pretul cerut ptr. teren este negociabil. Din informatiile avute la dis-
pozitie de evaluator, din specificul terenurilor alese drept comparabile, din experien-
ta proprie si prin consultarea unor agenti imobiliari, analizdnd evolutia pietei imobi-
liare din ultima perioada si tindnd cont de marja de negociere apretului de vanzare
initial negociat, pentru comparabila A am aplicat o corectie negativa de - 1000 Euro,
ptr. Comparabila B, o corectie negativa de - 2500 Euro, ptr. comparabila C o corectie
negativd de - 500 Euro, iar pentru comparabila D o corectie negativa de -2500 Euro.
Valoarea ajustérilor a fost stabilitd prin coroborarea cu datele preluate de la agen-
tiile imobiliare, In ceea ce priveste marja de negociere pentru acest tip de proprietate,
in zona de piatd a imobilului subiect. Nu au fost gasite tranzactii credibile recente ale
imobilelor in aria de piatd a imobilului subiect, pentru a putea fi folosite in aborda-
rea prin piatd, tehnica comparatiilor. Comparabilele A, B, C si D selectate sunt oferte
de vanzare, aga cd a fost necesard estimarea si deducerea marjei de niegociere.

Dreptul de prop. transmis
La toate comparabilele se transmite dreptul de proprietate deplin - nu sunt necesare
ajustdri.

Conditii de finantare

Conditiile de finantare sunt identice - nu se impun ajustari.

Conditii de vanzare
Conditiile de vanzare sunt similare - pentru acest element de comparatie nu au fost
aplicate ajustari.
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Cheltuieli efectuate imediat dupa achizitie
Nu este cazul.

Conditii de piata (data)

Nu e cazul. Ajustarea pentru conditii de piata se aplica atunci cand in estimarea
valorii se utilizeaza informatii cu tranzactii care au avut loc cu un anumit timp in
urmad .

Ajustare pentru localizare

Fatd de proprietatea subiect, comparabila A are o localizare similara cu aceea a
proprietdtii subiect, comparabila B are o localizare mai proastd, iar comparabilele C
si D o localizare mai bund, fata de terenul subiect

Avand in vedere pozitionarea proprietatilor comparabile, fatd de proprietatea
subiect, s-au avut In vedere urmatoarele:

Comparabila A - localizare similard, 0%;
Comparabila B —localizare mai slaba + 3%;
Comparabila C - localizare mai buna, - 8%;
Comparabila D - localizare mai bund, - 15%;

Corectiile procentuale se stabilesc in urma analizei de piatd ptr. zona de amplasare
a proprietdtii subiect si zonele unde se afld proprietdtile comparabile, tindnd cont de
cat ar recunoagte un cumpdrator tipic ca diferentd in pretul platit, fatd de un imobil
aflat in zona comparabilelor .

Ajustari pentru suprafata

Toate terenurile comparabile au suprafete diferite de suprafata proprietitii subiect.
S-a tinut cont si de faptul ca terenurile mai mici, respectiv cat are Comparabila C
(550 mp) au o valoare de piatd mai mare decét terenurile mari. I s-a aplicat
Comparabilei C o corectie pozitivd de 5%.

Corectii pentru forma terenului
Comparabila A are o forma neregulatd, desi terenul e intravilan, pe o mare a
acestuia nu e construibil. Comparabila A a fost corectata pozitiv cu 120%, presu-

punand cé terenul ar avea o forma regulata.

Corectie pentru frontul stradal
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Comparabilei C i s-a aplicat o corectie pozitivd de 10% pentru frontul stradal mai
mic decat proprietatea subiect.

Corectii pentru topografie

Nu s-au corectat preturile in functie de inclinatia topograficd. Toate terenurile
comparabile, la fel ca si terenul subiect, nu prezintad declivitate.

Corectii utilitati

Dintre toate comparabilele, singura comparabild care este conectatd la refeaua de
gaze naturale e comparabila C. Comparabilele A, B si D au toate retelele de utilitati
la limita proprietdtii, retelele de apa si canalizare, energie electrica i gaz. fn conse-
cintd, valoarea comparabilei C a fost corectatd negativ cu 10%.

Ajustari pentru zonare

Comparabilele nu au primit corectii, deoarece toate sunt situate in zone din intravi-
lanul localitétilor rurale.

Corectie acces stradal

Proprietdtile A, C si D au acces la drum asfaltat, ca si proprietatea subiect,
comparabila B fiind singura care are acces la un drum balastat. Drept urmare,
comparabila B a primit o corectie pozitiva.

Comparabilele A si D au acelagi numar de corectii, una, Comparabila B, doud
corectil si comparabiia C, patru. Ajustarea totala bruta a Comparabilei A este mai
micd decét a comparabilei D (9.600 Euro). Comparabila A este situatd in apropierea
terenul subiect, diferenta Comparabilei A fatd de aceea a terenului subiect fiind
aceea de formd, Comparabila A avand o forma neregulata. In consecint, s-a ales
valoarea de piatd a comparabilei , valoare corectata, care este de de 19 Euro/mp.

Consider cd valoarea de piatd a terenului subiect este estimata la 25.300 €.

" Valoarea totali de piati (rotunjiti)a terenului subiect, 1a data evaluarii, obfinuti
prin metoda comparatiilor, este de 25.300 € = 128.300 lei (valoare rotunjiti)
Valoarea pe metru pitrat a terenului este de 19 Euro/mp
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N
r. | Criterii si elemente de Teren de . . :
- Proprietaticomparabile
cr comparatie evaluat
T
A B & D
Pretul EUR 25000 25000 13500 80000
Tipulcomparabilei oferta oferta oferta oferta
2 Dreptalice pro.prletate integral integral integral integral in{CE!
transmis
3 | Conditii de finantare facile facile facile facile facile
4 Conditii de vanzare la piata la piata la piata la piata la piata
5 Conditiile pietei prezent prezent prezent prezent prezent
6 Localizare intravilan intravilan intravilan intravilan intravilan
7 Caracteristici fizice
8 Suprafata(mp) 1332 1770 1098 550 2000
9 Forma, raport Pollgonavla Forma ; Pohgonaula PollgonaJa Pollgonavla
regulata neregulata regulata regulata regulata
1 .
0 Front stradal (metri) 39,7 20 23 12 20
i Topografie plan plan plan plan IENT
g | Vtilitatiinzonalenel/ |\ /g 0or | gosdajdas | dafdajdal | dafdafda/ | dafdasdafnu
2 apa/ canalizare/ gaz/ nu/nu nu/nu nu/nu da/nu /nu
termoficare
1 . tere.n teren teren teren teren
Zonare intravilan . : . . . . . .
3 intravilan intravilan intravilan intravilan
1 Cea mai buna utilizare Teren Teren Teren Teren Teren
4 constructii | constructii constructii constructii constructii
; Pret/ mp (EUR) 14,12 22,76 25 40
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" Nr.

Criterii si elemente de comparatie

| Teren de evaluat

Proprietati comparabile

crt. 1 )
A B © D
Pret/ mp (EUR) 14,12 22,76 25 40
0 Pretul EUR 25.000 25.000 13.500 80.000
1 Tipul comparabilei oferta oferta oferta oferta
Corectie unitara sau procentuala -4% -4% -2,7% -3,12%
Corectie totala -1.000 -2.500 - 500 -2.500
Pret corectat 24.000 22.500 13.000 77.500
2 Dreptul de proprietate transmis integral integral integral integral integral
Corectie unitara sau procentuala 0% 0% 0% 0%
Corectie totala 0 0 0 0
Pret corectat 24.000 22.500 13.000 77.500
3 Conditii de finantare facile facile facile facile facile
Corectie unitara sau procentuala 0% 0% 0% 0%
Corectie totala 0 0 0 0
Pret corectat 24.000 22.500 13.000 77.500
4 Conditii de vanzare la piata la piata la piata la piata la piata
Corectie unitara sau procentuala 0% 0% 0% 0%
Corectie totala 0 0 0 0
Pret corectat 24.000 22.500 13.000 77.500
5 Conditiile pietei prezent prezent prezent prezent prezent
Corectie unitara sau procentuala 0% 0% 0% 0%
Corectie totala 0 0 0 0
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Pret corectat 24.000 22.500 13.000 77.500
. Sathréj esti,‘ : el I?réjesti, i Sat Préjesti, zon3 SatlTraia? (" Sat Sducesti,
Localizare Intravilan, pozitie Intravilan, zond : B Intravilan, langa . -
centrald centrala perifgricd biserica catolica gafgainisat
Corectie unitara sau procentuala 0% +3% -8% -15%
Corectie totala 0.00 +675 -1.040 -11.625
Pret corectat 24.000 23.175 11.960 65.875
Caracteristici fizice
Suprafata{mp) 1.332 1.770 1.098 550 2.000
Corectie unitara sau procentuala 0% 0% +5% 0%
Corectie totala 0.00 0.00 +27,5 0.00
Pret corectat 24.000 23.175 11.987,5 65.875
Forma Poligonala, forma Forma Poligonala, forma Poligonala, forma Poligonala, forma
regulatad neregulata regulatd regulata regulata
Corectie unitara sau procentuala + 40% 0% 0% 0%
Corectie totala +9.600 0.00 0.00 0.00
Pret corectat 33.600 23.175 11.987,5 65.875
Front stradal (ml) 39,7 = & 12 1o
Corectie unitara sau procentuala 0% 0% +10% 0%
Corectie totala 0.00 0.00 +1.198,75 0.00
Pret corectat 33.600 23.175 13.186,25 65.875
Topografie plan plan plan plan plan
Corectie unitara sau procentuala 0% 0% 0% 0%
Corectie totala 0.00 0.00 0.00 0.00
Pret corectat 33.600 23.175 13.186,25 65.875
Utilitati in zona(en el/ apa/ da/da/da/ da/da/da/ da/da/da/ da/da/da/ da/da/da/
canalizare/ gaz/ termoficare nu/nu nu/nu nu/nu da/nu nu/nu
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me

Corectie unitara sau procentuala 0% 0% -10% 0%
Corectie totala 0.00 0.00 -1.318,6 0.00
Pret corectat 33.600 23.175 11.867,6 65.875

9 Zonare teren intravilan teren intravilan teren intravilan teren intravilan teren intravilan
Corectie unitara sau procentuala 0% 0% 0% 0%
Corectie totala 0 0 0 0
Pret corectat 33.600 23.175 11.867,6 65.875
10 Acces Drum asfaltat Drum asfaltat Drum balastat Drum asfaltat Drum asfaltat
Corectie unitara sau procentuala 0% +5% 0% 0%
Corectietotala 0.00 +1.159 0.00 0.00
Pret corectat 33.600 24.334 11.867,6 65.875
11 Ceamaibunautilizare Teren constructii | Teren constructii Teren constructii Teren constructii Teren constructii
Corectie unitara sau procentuala 0% 0% 0% 0%
Corectie totala 0.00 0.00 0.00 0.00
Pret corectat 33.600 24.334 11.867,6 65.875

——

Curs valutar = 5,0736 lei/ 1 euro

|
)|

|_

|
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Sectiunea VII. Analiza rezultatelor si concluzia asupra valorii

7.1. Analiza rezultatelor

In lucrarea de fats, pentru estimarea valorii de piati a proprietitii subiect, am
doar o abordare, abordarea prin piatd, metoda comparatiilor. Celelalte metode nu au
putut fi aplicate.

Valoarea obtinutd in urma aplicdrii aborddrii prin piatd este urmdtoarea:

. ) Y, ]

oe prin piata

In vederea formulirii unei concluzii asupra valorii, consider importanta
analiza mdsurii In care informatiile disponibile pentru abordarea aleasd au fost
suficiente. Astfel, criteriile de analizd a informatiilor sunt adecvarea, precizia si
cantitatea.

a) Adecvarea informatiilor

Avand in vedere scopul raportului (estimarea valorii de piata a proprietatii
imobiliare subiect), consider ca este esential s& ,,surprind” conditiile actuale ale
pietei specifice si sd estimez pretul cel mai probabil pentru care proprietatea subiect
s-ar tranzactiona la momentul evaludrii. Din acest punct de vedere, abordarea prin
piata este cea mai adecvatd, intrucat utilizeazd informatii de pe piata (cererea de
proprietati similare, oferta competitivd, preturi de tranzactionare, valori ale ofertelor,
etc.).

b) Precizia informatiilor
Informatiile utilizate in aplicarea aborddrii prin piatd au fost ample si precise,
intrucat sursele au prezentat un grad ridicat de incredere (agenti imobiliari, studii de
piatd, anunturi de micé publicitate, etc.) si au fost relativ ugor de verificat.

¢) Cantitatea informatiilor

Sub aspect cantitativ, informatiile utilizate in abordarea prin piatd au fost
semnificative.
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Avénd in vedere considerentele expuse anterior, abordarea prin piatd, metoda
comparatiilor, o consider adecvatd in evaluarea proprietatii subiect.

7.2. Concluzia asupra valorii

Tin&nd cont de argumentele expuse la subcapitolul privind analiza rezulta-
telor evaludrii, consider ca valoarea de impozitare a proprietatii imobiliare subiect
este valoarea determinatd prin aplicarea abordarii prin piatd, metoda comparatiilor:
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Foto imprejurimi teren subiect
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1 Oficiul de Cadastru $i Publicitate Imabiliars BACAU + Nr.cerere - 61096

Biroul de Cadastru si Publicitate Imobiliard Bacau ' ziva 0 38
1 Powma T 07
i Andi ' 2025
EXTRAS DE CARTE FUNCIARA “od verificare
PENTRU INFORMARE
Carte funciaré Nr. 63484 Prajesti l

A. Partea . Descrierea imobilului
TEREN Intravilan

Adresa: ud. Bacau, UAT Pré'e i, Loc. Pra esti

Nr. r-gadastra) N Suprafata® {mp) Observatil / Referinte
Al 63484 1.332 Construct a nscnsa in CF 6 1;

Teren intravilan, partial imprejmuit cu gard de la punctul 3-6, restul laturllor
fiind nelm re'muite,

B. Partea II. Proprietar sl acte

Tnscrieri privitoare Ia dreptul de proprietate si alta drepturi reale Referinte
58777 { 21/07/2025
Act Notarial nr.act de-dezlipire aut. 601, din 18/07/2025 emis de BIN Isache Stefan;

Se infiinteaza cartea funciara 63484 a imobilului cu numarul cadastral Al

Bl 63484 / UAT Prajesti, rezultat din dezmembrarea imobilului cu
numarul cadastral 61381 inscris in cartea funciara 613B1;

Act Normativ nr. hotarare nr. 588/2006, din 05/06/2018 emis de GUVERNUL ROMANIEL:
B2 Intabulare, drept de PROPRIETATE, dobandit prin Lege, cota actuala Al
11

1) COMUNA ESTI, domeniul ublic

OBSERVATII: pozitie transcrisa din CF 61381/%195!1. Inscrisa prin incheierea nr, 36694 din 25/05/2018; in seria
ran ului cu incheierea de cf 13873 din 14.06.2004

C. Partea lll. SARCINI .
Inscrierl privind dezmembrémintete dreptulul de proprietate, drepturi reale

ri
de arantle isarcini Referinte
NU SUNT
Document care confine date cu caracter personal, préreiate de prevederile Legii Nr. 677/2001. Pagina 1 din 3
Extrase pentru inforrere ondine Ia adresa epay.ancpl.io formular vers unes 1.1
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Carte Funciard Nr. 63484 Comuna/Dras/Municipiu: Préjesti

Anexa Nr. 1 La Partea |

Teren
Nr cadastral  [Suprafata {mp)* Observatii / Referinte
63484 1,332 Teren intravilan, partial imprejmuit cu gard de la punctul 3-6, restul latunlor fiind|
neimprejmuite.

* Suprafata este determinata In planul de proiectie Stereo 70.
DETALI LINIARE IMOBIL

Date referitoare la teren
g,; %:f:g:{? :,’,’,‘a': Su?r;a;?ta Tarla Parcela Nr, topo Observatii / Referinte
1| cutl ipa| 1332 51 1127 -
constructii I
Lungime Segmente
1) Valorile lungimilor segmentelor sunt obtinute din prolectie in plan.
Punct Punct Lungime segment
inceput sfarsit = (m)
1 2| 26.279
2 3 16.224
3 4 5.506
4 5 1.087
5 6 23.308
6 7 33.098
Document care contine date cu caracter I, protefate de prevederile Legli Nr. 672/2001. Pagina 2 din 3

Extrase pentry infermare oreline f2 adress apay.ancpi.ro

§ermolar vereunea 1.1
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Carte Funciara Nr. 63484 Comuna/Orag/Municipiu: Prajesti

Punct Punct Lungime segment
inceput sfarsit o= (m)
7 8 1.61
8 9 14.459
9 10 6.159
10 11 3.817
1 12 4.075
12 13 7.475
13 14 6.793
14 1 8.577
* Lungimiie

= Dletanta dintre puncte este format3 din segmente cumulate ce sunt mai micl decst valoarea 1 milimetru.

sunt determinste Tn planul de prolectie Stereo 70 5l sunt rotun]ite ls 1 milimetru.

Pentry acest imaobil exista ummatoarele cereri nesolutionate:
Nl i, cerere | Data cerere Termen Oblect cerere
crt ! eliberare
1 61097 | 25-07-2025 25-07-2025 Consultare/Informare

Extrasul de carte funciard generat prin sistemul informatic integrat al ANCPI contine informatiile din cartea
funciara active la data generdril. Acesta este valabil in conditiile prevazute de art. 7 din Legea nr. 455/2001,

coroborat cu art. 3 din Q.U.G. nr. 4172016, exclusiv in mediul electronic, pentru activitati si procese
administrative prevazute de legislatia in vigoare, Valabilitatea poate fi extinsé si in forma fizica a

documentului, fard semnatura olografé, cu acceptul expres sau procedural al institutiei publice ori entitatii

care a solicitat prezentarea acestui extras.

Verificarea corectitudinii $i realitatii informatiilor continute de document se poate face la adresa
care, folosind codul de verificare ontine disponibil in antet. Codul de verificare este valabii

WWW.BNCPA.Io,

30 de zile calendaristice de la momentuyl generarii documentului.

Data sl ara generarii,
25/07/2025, 12:11

Acest document se elibereaza gratuit pentru proprietaril imobilelor. Pentru alti solicitantl, costul
extrasulul este de 25 de lel la ghiseu, respectlv 20 de lel daci este obtinut online prin platforma
http:/fepay.ancpl.ro

Document care confine date cu caracter personal. protejate de prevederile Legii Nr. 677/2001.

Pagina 3 din 3

Extrase pentru informare on-ine |3 adresa epay.ancpl.oro

Fermuler versiunee 1.1
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Biroul de Cadastru gl Publicitate Imobiliars Bacau

Oficiul de Cadastru sl Publicitate Imobiliard BACAU

EXTRAS DE PLAN CADASTRAL rcerere  BI087
pentru imobilul cu IE 63484, UAT Préjesti / BACAU, Loc. |
Prajesti

Teren: 1,332 mp

Teren: intravilan

Categoria de folosinta(mp): Curti Constructii 1332mp
Plan detaliu

ik —EiEy

Legenda
e I0travilan Ty
L 11 w L mein
[ tegea 165
Sistem de projectie Stereo 70
ol G veriicore din sntet Boate B TOIBaR pentry venTicares SUEenPetatl domaniuli T8 3oresa Wiip Fwwm Jecl yoNvermcars ~ Pag. Tdn 3
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Legenda

e [0itr avilan e e
'_—_—1 t!g@ﬁ 17 b 42 135 <5 mep
o) iegea 165

Sistern de proiectie Stereo 70

Sarcini tehnice (intersectii cu limitele legilor speciale) Bemnat electronic
Legea 17, Art. 3 D

L. e

Ultima actualizare a geometriei: 11-07-202%
Data si ora generdrii: 25-07-2025 12:11

f: i mﬂ.ﬁm i Bt poate ¥ Tolosit pentry m?ﬁ"l BIRERCCHETT GOCUMBHCNGI 18 30ress W:mwincpr.m:m Pag, § iiﬂn 2
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