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Céfre ,

COMUNA MARGINENI

V& transmitem anexat raportul de evaluare detaliat al proprietatii "Teren intravilan” situat in sat
Margineni, comuna Margineni, strada Ariei, judet Bacau, in suprafata de 2304 mp, de categorie arabil,
numar cadastral 62008 , inscris in Cartea funciara nr.62008 a comunei Margineni aflat in proprietatea
Parohiei Ortodoxe Margineni.

Raportul de evaluare este destinat utilizarii de catre dumneavoastrd in scopul declarat la
contractarea lucrarii (in vederea achizitionarii acestuia) posesia lui sau a unei copii a acestuia nu da
dreptul muitiplicarii, publicarii, instréindrii sau utilizarii lui in alte scopuri decat cel pentru care a fost
intocmit. Raportul de evaluare a fost intocmit de citre S.C. C & | CIRA S.R.L., membru corporativ al
ANEVAR, cu autorizatia de membru corporativ nr.0703/2025.

Luand in considerare obiectul evaludrii si scopul acesteia, tipul de valoare adecvat este ,valoarea
de piata”, aga cum este definitd in SEV 104 —Tipuri ale valorii (IVS 104). Prezentul raport de evaluare
este unul scris, narativ — detaliat, continand toate partile specificate in GEV 630 - Evaluarea bunurilor
imobile, féra nici o excludere.

Proprietatea a fost evaluata in premisa dreptului deplin de proprietate asa cum a reiesit din
informatiile si actele puse la dispozitia evaluatorului de catre reprezentanti COMUNEI MARGINENL.
Conform documentelor puse la dispozitie si a declaratiei proprietarului, la data evaluarii imobilul nu
prezenta sarcini asupra sa. Scopul evaludrii este achizitia bunului mai sus mentionat si s-a efectuat la
cererea beneficiarului , respectiv COMUNA MARGINENI prin contractul nr. 4738 din 08.04.2025. La data
evaluarii terenul era liber de constructii .

Inspectia de teren a proprietéfii, actualizarea, completarea cu date de piad si intocmirea
prezentului raport de evaluare s-a desfagurat in perioada 10.04.2025-29.04.2025.

Data de referintd pentru care sunt valabile toate calculele, analizele si estimdrile valorii proprietatii
este 29.04.2025. Pentru elementele de calcul ce au la baza estimari in valuti s-a utilizat cursul valutar
BNR, valabil la data de 29.04.2025, respectiv. 1EURO= 4,9775 LEL. Raportul s-a predat in data de
30.04.2025.

Prezentul raport de evaluare este unul scris, narativ — detaliat, continand toate périile specificate
in SEV 103 — Raportarea evaluarii, fara nici o excludere.

Pentru estimarea valorii de piatd a proprietatji ce face obiectul prezentului raport, avand in vedere
informatiile existente pe piata specifica cu privire la oferte si tranzactii de bunuri similare evaluatorul a
utilizat urmatoarele ca abordare si metoda de evaluare : Abordarea prin piata — metoda comparatiilor
directe.

Astfel in baza calculelor efectuate, a ipotezelor si conditiilor limitative s-a considerat adecvata
valoarea estimata prin abordarea prin piata, respectiv :

V teren intravilan situat in sat Margineni, numar cadastral 62008 , judetul Bacau = 366.800 lei,

V teren intravilan situat in sat Margineni, numar cadastral 62008 , judetul Bacdu = 73.700 euro,

Valoare nu contine TVA
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Firma noastrd, reprezentata de Lazar Alina Elena, ca o garantie a protejdrii intereselor

dumneavoastra, certificd urmatoarele:

¢ nici una din persoanele care au contribuit la intocmirea si documentarea in vederea intocmirii
raportului de evaluare in cauzi nu are nici un interes trecut, prezent sau de perspectivé legat de
proprietatea evaluata si nici nu este partinitor fatd de vreuna din partile implicate;

o inspectia proprietatii si toate investigatiile si analizele necesare au fost efectuate de evaluatori ai
firmei noastre, alaturi de reprezentantii proprietarului;

« au fost luati in considerare toti factorii care afecteaza valoarea;

« dup& cunostinfa noastrd, informatiile raportate sunt adevarate si bazate pe fapte reale si au fost
verificate, in limita posibilitatilor, din mai multe surse;

 raportul a fost realizat in conformitate cu Codul Etic si Standardele Profesionale ale ANEVAR 2022
valabile la data de referinis;

o raportul este supus doar acelor ipoteze si ipoteze speciale prezentate in cadrul sdu, acesta identifica
toate ipotezele speciale;

o realizarea evalurii precum si onorariul incasat nu depind de valoarea raportata;

« in prezent are calitatea de membru titular al ANEVAR si define competenia de a elabora acest raport
de evaluare.

Avand in vedere valorile estimate pot fi precizate urmatoarele:
o toate analizele si valorile au fost realizate la data de referinta 29.04.2025;
valorile au fost estimate pe baza considerentelor prezentate in cadrul prezentului raport, ele
reprezinta valori de piata;
valoarea este o predictie;
valoarea este subiectiva;
evaluarea este o opinie asupra unei valori;
valorile estimate de prezentul raport nu includ TVA ;
cursul valutar luat in considerare in calcule a fost de 4,9775 lei/feuro valabil la data de referinta
29.04.2025
« valorile propuse sunt valabile la data de 29.04.2025, urmind a fi corectate ori de cate ori piata o cere.

[ ]

Aceste valori se supun atat termenilor si conditiilor, cat si oricaror ipoteze expuse. De asemenea,
aceste valori sunt valide de la data intocmirii prezentului raport si pot fi reconsiderate la o data ulterioara.
Trebuie subliniat faptul cad aceastd evaluare este furnizatd destinatarului prezentei scrisori i nu se
acceptd nici o responsabilitate in cazul transmiterii unei terte parli. Se interzice publicarea sau
expunerea, in totalitate sau partial, faré acordul prealabil al semnatarilor prezentei scrisori.

ELABORAT :
C&I CIRA SRL
EVALUATOR AUTORIZAT:
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Rezumatul faptelor principale si al concluziilor importante

Proprietar

PAROHIA ORTODOXA MARGINENI

Client / Solicitant

COMUNA MARGINENI

Beneficiar / Utilizator

COMUNA MARGINENI

Scopul evaluarii

Estimarea valorii de piata in vederea achizitiei al unui lot de teren intravilan cu
suprafata de 2304 mp, de categorie arabil, cu numar cadastral 62008, inscris in Cartea
funciara nr.62008 a comunei Margineni si aflat in proprietatea Parohiei Ortodoxe
Margineni , judet Bacau.

Data raportului de evaluare

29.04.2025

Data inspectiei

10.04.2025

In cadrul inspectiei au fost intervievate persoane care au cunostinta despre active
in vederea obtinerii de informatii relevante sub aspecte de natura juridica
si economica, s-au realizat fotografii ale bunurilor inspectate.

Data evaludrii

30.04.2025

Evaluator autorizat

Lazar Alina —Elena, Evaluator Autorizat EP}, EBM Legitimatie 13611

Compania de evaluare

S.C. C&I CIRA S.R.L., membru corporativ ANEVAR, Autorizatie 0703/2025, Polita

de asigurare de rdspundere profesionald Omniasig

Adresa evaluatorului

COM. LETEA VECHE

str. PREOT EMIL PAVEL, NR.16
Telefon mobil: 0749203283
Telefon fix/fax: 0234515840
Email: cicirabacau@gmail.com

Reprezentant — functia

Lazar Alina —Elena-Administator

Tip proprietate

Teren intravilan cu suprafata de 2304 mp, de categorie arabil , cu numar cadastral
62008 , inscris in Cartea funciara nr.62008 a comunei Margineni si aflat in
proprietatea Parohiei Ortodoxe Margineni , judet Bacau

Adresa proprietitilor

Strada Ariei, sat Margineni , comuna Margineni , judet Bacau
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Drepturi de proprietate Deplin - In baza documentelor de proprietate puse la dispozitie si a extraselor CF
Utilizare existent3 Arabil

Curs de schimb valutar 4,9775 LEI/EUR

An PIF -

Regim inaltime constructii | -

Sarcini inregistrate -

Utilitati Energie electrica, apa canal, gaz la limita proprietatii
Observatii speciale La data evaluari terenul era liber de constructii
Standarde, certificari | SEV, GEV si IVS in vigoare

utilizate si metode de
stabilire a valorii

Rezultatul evaluarii s
V teren intravilan situat in sat Margineni, numar cadastral 62008 , judetut Baciu = 366.800 lei,

v teren intravilan situat in sat Margineni, numar cadastral 62008 , judetul Bacau= 73.700 euro,

Sediu: judet Bacau, comuna Letea Veche, str. Preot Emil Pavel,

tel, Fix 0234515840

tel. mobil: +40749.203.283 Email: lazar.alinaelena@yahoo.com




S.C. C&I CIRA S-R.L JUDET BACAU, COM. LETEA VECHE, STR.

PREOT EMIL PAVEL. NR.16, CUI RO30054746. NR. ORC J04/321/2012
RAPORT DE EVALUARE TEREN INTRAVILAN IN SUPRAFATA DE 2304 MP SITUAT IN MARGINENI, JUDET BACAU

DECLARATIE DE CONFORMITATE

Lazar Alina Elena — evaluator ANEVAR EPI si EBM, ca elaborator al prezentului raport de
evaluare , declar ci raportul de evaluare, pe care il semnez, a fost realizat in concordantd cu
reglementérile Standardelor Internationale de Evaluare si cu ipotezele si conditiile limitative cuprinse in
prezentul raport. Declar c& nu am nici o relatie particulara cu clientul si nici un interes actual sau viitor
fatd de proprietatea evaluata. Rezultatele prezentului raport de evaluare nu se bazeazi pe solicitarea
obtinerii unei anumite valori, solicitare venitd din partea clientului sau a altor persoane care au interese
legate de client , iar remunerarea evaluarii nu se face in functie de satisfacerea unei asemenea solicitsri.
in aceste conditii, subsemnata, in calitate de elaborator, imi asum responsabilitatea pentru datele si
concluziile prezentate in prezentul raport de evaluare.

Totodata declar in cunostinta de cauza ca evaluarea a fost facuta in concordanta cu SEV — 2022
si IVS 300, respectandu—se totodata cerintele Codului Etic al profesiei de evaluator autorizat.

De asemenea, la evaluare s-au avut in vedere normele metodologice (Ghiduri de evaluare GEV)
si recomandarile Asociatiei Nationale a Evaluatorilor Autorizati din Romania (ANEVAR).

ELABORAT :

C&I CIRA SRL

EVALUATOR AUTORIZAT:

Lazar Alina Elena- evaluator B.M. si P.I. — membru ANEVAR
LEGITIMATIE NR. 13611/2025
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Certificarea valorii

Evaluatorul Lazar Alina Elena sub semnatura sa , ca o garantie a protejarii intereselor dumneavoastra

certifica urmatoarele:

Prin prezenta, in limita cunostintelor si informatiilor detinute, certific faptul ca afirmatiile prezentate si sustinute in
acest raport sunt adevarate si corecte si au fost verificate, in limita posibilitatilor, din mai multe surse. De asemenea,
certific faptul ca analizele, opiniile si concluziile prezentate sunt limitate numai de ipotezele considerate si conditiile
limitative specifice si sunt analizele, opiniile si concluzia mea personala, fiind niepartinitoare din punct de vedere
profesional. In plus, certific ca nu am nici un interes prezent sau de perspectiva cu privire la imobilele care fac
obiectul prezentului raport de evaluare si nici un interes sau influenta legata de partile implicate.

Onorariul ce imi revine drept plata pentru realizarea prezentului raport nu are nici o legatura cu declararea in raport
a unei anumite valori sau interval de valori (din evaluare) care sa favorizeze clientul si nu este influentata de aparitia
unui eveniment ulterior. Analizele, opiniile si concluziile exprimate au fost realizate in conformitate cu cerintele din
standardele, recomandarile si metddologia de lucru recomandate de catre ANEVAR {Asociatia Nationala a
Evaluatorilor Autorizati din Romania).

Inspectia proprietétilor si toate investigatiile si analizele necesare au fost efectuate de evaluator Lazar Alina Elena .
Au fost luati in considerare toti factorii care afecteazi valoarea, iar valorile prezentate de evaluator sunt valabile Ia
data specificatd In raport, respectiv 29.04.2025 cit §i intr-un interval de timp limitat, in cazul in care conditiile
specificate pentru evaluare nu au suferit modificiri semnificative care s3 afecteze rezultatele prezentate.

Dupd cunogtinta mea, informatiile raportate sunt adevérate si bazate pe fapte reale §i au fost verificate, in limita
posibilitdtilor, din mai multe surse.

Evaluatorul a respectat codul deontologic al ANEVAR. In elaborarea prezentului raport nu s-a primit asistenta externa
din partea nici unei alte persoane in afara evaluatorului care semneaza mai jos. Prezentul raport a fost efectuat in
concordanta cu Standardele internationale de Evaluare 2022 se supune normelor nationale ANEVAR si poate fi
expertizat (la cerere) si verificat.

La data elaborarii acestui raport, evaluatorul care semneaza mai jos este membru ANEVAR, a indeplinit cerintele
programului de pregatire profesionala continua al ANEVAR si are competenta necesara intocmirii acestui raport.
Acest raport de evaluare este confidential atat pentru client cat si pentru evaluator si este valabil numai pentru
scopul mentionat in prezentul raport; nu se accepta nici o responsabilitate daca este transmis altei persoane, fie
pentru scopul declarat, fie pentru oricare alt scop. Raportul de evaluare nu va putea fi inclus, in intregime sau partial,
in documente, circulare sau in declaratii, nici publicat sau mentionat in alt fel, fara acordul scris si prealabil al
evaluatorului si af clientului acestuia, cu specificatia formei si a contextului in care ar urma sa apara.

Evaluatorul considera lucrarea ca fiind obiectiva si corecta. Orice imprecizii rezultate din analiza raportului vor trebui
sa fie transmise evaluatorului astfel ca, daca este necesar, lucrarea sa fie completata inainte de a fi utilizata.
Evaluatorul nu este obligat sa ofere in continuare consultanta sau sa depuna marturie in instanta referitor la
proprietatea imobiliara care face obiectul prezentului raport de evaluare, decat in baza unui angajament special
pentru acest scop si in limita permisa de reglementarile deontot pgict e nesaaduita ale profesiunii si respectiv cu
respectarea legislatiei in vigoare. \ i

ELABORAT :
e C&J CIRASRL
EVALUATOR AUTORIZAT:
Lazdr Alina Elena- eva ator B.M. si P.I. — membru ANEVAR
LEGITIMATIE NR. 13611/2025
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Cap. 1 Termeni de referinta

In cele din urma sunt prezentati termenii de referinta asa cum au fost ei stabiliti in contractul in
baza caruia s-a realizat evaluarea. Pe parcursul procesului de evaluare nu a aparut nici o circumstanta
care sa impuna modificarea acestora.

Identificarea evaluatorului, competente

Prezenta evaluare este realizatd de catre S.C. C&l CIRA S.R.L., membru corporativ al ANEVAR,
cu autorizatia de membru corporativ nr. 0703/2025, prin Lazar Alina Elena membru titular ANEVAR cu
legitimatia nr. 13611/2025.

La data prezentei, evaluatorul detine competenta de a realiza evaluarea si are incheiata
asigurarea de raspundere profesionald la Omniasig.

Date de contact evaluator Lazar Alina Elena

Telefon: 0749.203.283

E-mail: cicirabacau@gmail.com

Adresa de corespondenta: Bacau, str. lon Luca Caragiale, nr.3, judet Bacau

Identificarea Clientului si utilizatorilor desemnati;
Proprietar : PAROHIA ORTODOXA MARGINEN! , JUDET BACAU
Clientul: COMUNA MARGINEN! , JUDET BACAU
Beneficiarul:COMUNA MARGINENI! , JUDET BACAU

Identificarea activului supus evaluarii

Prezentul raport de evaluare se refera la proprietatea imobiliard reprezentata de un lot de teren
intravilan cu suprafata de 2304 mp, de categorie arabil, cu numar cadastral 62008 , inscris in Cartea
funciara nr.62008 a comunei Margineni si aflat proprietatea Parohiei Ortodoxe Margmem , judet
Bacau. Evaluarea s-a efectuat in baza contractului de Prestari servicii nr. 4738 din data de 08.04.2025.

Data evaludrii; moneda raportului

Inspectia a fost realizata de catre evaluator Lazar Alina Elena, membru titular ANEVAR, in data
de 10.04.2025. Cu aceasta ocazie a fost inspectata si fotografiata proprietatea evaluata. Data evaluarii ,
la care sunt valabile toate analizele, judecatile, calculele, ipotezele de lucru si ipotezele speciale este
data de 29.04.2025. Valoarea este raportatd in LEl, si nu contine TVA. Conversia valorii in LEl s-a
facut la cursul de 1 EUR = 4,9775 lei, valabil pentru data de 29.04.2025. Valabilitatea exprimérii valorii in
cele doud monede, precum si echilibrul intre acestea, sunt valabile la momentul exprimarii opiniei,
evolutia ulterioara a valorii putand fi diferitd pentru cele doud monede.

Scopul Evaluarii

Scopul prezentului raport de evaluare este estimarea valorii de piata la data de 29.04.2025, in
vederea achizitionarii proprietatii imobiliare mai sus mentionate. Evaluarea s-a efectuat la cererea
beneficiarului raportului, respectiv. Comuna Margineni , Judet Bacau. Acest raport de evaluare a fost
intocmit de Lazar Alina Elena , evaluator proprietati imobiliare si bunuri mobile, membru ANEVAR, cu
domiciliul in comuna Letea Veche, str. Preot Emil Pavel, nr.16, judet Bacau.

Pentru aceasta evaluatorul a estimat valoarea de piatd a proprietatilor mentionate mai sus asa
cum este definita in Standardele de evaluare a bunurilor, editia 2022, adoptate/aprobate de ANEVAR.
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Evaluatorul nu accepta nici o responsabilitate pentru nici o alta persoana, niciodata si in nici o altd
circumstanta in care raportul de evaluare ar putea fi utilizat.

Evaluatorul a cautat estimarea cit mai corecta a valorii de piata , astfel incit valoarea obtinuta sa
fie in concordanta cu cerintele pietei specifice si scopul evaluarii.

Baza de evaluare. Tipul valorii estimate

Evaluarea este un proces de estimare a valorii unui bun la un moment dat.

Valoarea reflecta rezultatul unor aprecieri ficute pe baza mai multor criterii de comparatie, ea
exprimand de fapt valoarea de intrebuintare i cea de schimb in contextul general al pietei.

Luand in considerare obiectul evaluarii si scopul acesteia, tipul de valoare adecvat este ,valoarea
de piatd”, asa cum este definitd in SEV 104 ~Tipuri ale valorii (IVS 104):

,.Valoarea de piata reprezintd suma estimata pentru care un activ sau o datorie ar putea fi
schimbat(d), la data evaludrii, intre un cumparator hotarat si un vanzator hotarat, intr-o tranzactie
nepértinitoare, dupa un marketing adecvat si in care partile au actionat fiecare in cunostinta de cauza,
prudent si fara constrangere.” (Standarde de evaluare a bunurilor, editia 2022, p. 20) .Valoarea de piata
este pretul cel mai probabil care se poate obtine in mod rezonabil pe piatd, la data evaludrii, in
conformitate cu definitia valorii de piata.

Conceptul de valoare de piata presupune un pret negociat pe o piatd deschisa si concurentiala
unde participantii actioneaza in mod liber. Fiecare metoda de evaluare care se bazeaza pe informatii
derivate din piat3 conduce la un rezultat ce exprima o valoare de piata.

Valoarea estimata reflectd o suma in numerar, raportatd in EUR si RON. Aceasta valoare, de
reguld, datorit3 volatilitatii conditiilor de piaté, are valabilitate limitata la data evaluarii si nu va putea fi
atinsa cand, atat conditiile pietei cat si situatiile de vanzare pot diferi fatd de acest moment.

Metodologia de calcul a valorii de piata a tinut cont de scopul evaludrii, tipul proprietatii si de
recomandarile Standardelor de evaluare a bunurilor, editia 2022, adoptate/aprobate de ANEVAR.

Pentru orice alt scop decat cel declarat mai sus, proprietatea imobiliara supusa evaluarii poate
avea o valoare diferita de cea evidentiata in prezentul raport.

In elaborarea lucrarii s-au luat in considerare toti factorii care ar putea influenta tipul de valoare ce
urmeaza a fi determinat , nefiind omisa deliberat nici o informatie care ar putea sa mareasca sau sa
diminueze valoarea proprietatii imobiliare. Mentionam ca evaluatorul a folosit informatiile si datele culese
la fata locului si actele puse la dispozitie de reprezentanti Comunei Margineni , judet Bacau. De
asemenea s-au utilizat informatii culese de pe piata imobiliara specifica de tranzactionare a acestor
proprietati imobiliare cu privire la preturi de tranzactionare (site: olx.ro, storia.ro, reevo.ro,
imobconsultbacau.ro, compariimobiliare.ro).

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

Drepturi de proprietate evaluate

n cadrul prezentului raport a fost supus evaluarii dreptul de proprietate si utilizare integral al
Parohiei Ortodoxe Margineni , judetul Bacau asupra unui lot de teren aflat in suprafata de 2304 mp.
Drepturile de proprietate si utilizare au fost culese din documentatiile puse la dispozitia evaluatorului de
catre beneficiar, fara a se face investigatii , verificari suplimentare , fiind vorba despre o lucrare efectuata
la cererea beneficiarului, ele au fost considerate depline.

Conformitatea evaluarii cu SEV

Valoarea imobilului a fost determinatd in conformitate cu standardele aplicabile acestui tip de
valoare, {inandu-se cont de scopul pentru care s-a solicitat evaluarea, respectiv:

Standardele de evaluare ANEVAR (SEV editia 2022) cu directionare pe:

SEV 100 - Cadrul general (IVS Cadrul general)
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SEV 101 - Termenii de referinta ai evaluarii (IVS 101)

SEV 102 — Documentare si conformare (IVS 102)

SEV 103 - Raportare (IVS 103)

SEV 104 - Tipuri ale valorii (IVS 104)

SEV 105 — Abordari si metode de evaluare

SEV 230 - Drepturi asupra proprietétii imobiliare (IVS 400)

GEV 630 - Evaluarea bunurilor imobile

Nici clauzele contractuale sau instructiunile evaluarii, nici alte fapte sau consideratii nu au impus
devierea prezentului raport de la respectivele Standarde.

Procedura de evaluare

Etapele parcurse pentru determinarea valorii de piata au fost:

- documentarea, pe baza unei liste de informatii solicitate clientului;

- inspectia proprietatii;

-  stabilirea limitelor si ipotezelor care au stat la baza elaborarii raportului;

- selectarea tipului de valoare estimata in prezentul raport;

- deducerea si estimarea conditiilor limitative specifice obiectivului de care trebuie s& se tina
seama;

- analiza tuturor informatiilor culese, interpretarea rezuitatelor din punctul de vedere al evalurii;

- aplicarea metodei de evaluare considerate oportund pentru determinarea valorii si
fundamentarea opiniei evaluatorului;

- procedura de evaluare este conforma cu standardele , recomandarile si metodologia de lucru
adoptate de catre ANEVAR.

Documentarea privind efectuarea evaluarii
In vederea elaborarii Raportului de evaluare, activitatile desfasurate au inclus urmatoarele:

. Colectarea informatiilor privind proprietatea imobiliara supusa evaluarii:
. Analiza informatiilor disponibile;
. Prezentarea rezuitatelor si concluziile.

Cu ocazia inspectiei proprietatii imobiliare supuse evaluarii, au fost efectuate fotografii si s-au
examinat locatia (cu exceptia parfilor ascunse sau nevizibile) si vecinatitile. In realizarea analizelor,
judecdtilor si calculelor din prezentul raport, coroborat cu discutiile preliminare purtate cu reprezentantii
Comunei Margineni , judetul Bacau, evaluatorul a avut acces in mare la informatiile relevante necesare.

Natura si sursa informatiilor

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

Informatii certe :

- elemente si date de identificare ale proprietatilor evaluate — adresa, delimitare fizica pe teren;
datele necesare pentru verificarea dreptului asupra proprietatii evaluate —extrase de carte
funciara pentru nr. cadastral 62008 din 10.04.2025;

istoricul proprietatii;

scopul evaluarii;

- Responsabilitatea pentru aceste informatii revine integral clientului.

Informatii colectate de evaluator

- datele descriptive referitoare la proprietatile evaluate;

- informatii despre vecinatati, despre zona si localitate;

- informatii preluate din baza de date a evaluatorului, de Ia evaluatori, vanzétori si cumparétori
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- de pe piata imobiliara, informatii privind cererea si oferta pr.eluat'e d.e. la aggntu imobiliare si din
publicatji de profil, informatii care au fost sintetizate in analiza pl__etet lr_r!obmare; Adresele de pe
internet olx.ro, storia.ro, reevo.ro, imobconsultbacau.ro, compariimobiliare.ro, - o

. Standarde de evaluare a bunurilor, edifia 2022, elaborate de Asociatia Nationala a
Evaluatorilor Autorizati din Roméania;

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

Responsabilitatea asupra verigicitatii informatiilor preluate de la clientul/ solicitantul lucrarii

apartine celor care le-au pus la dispozitia evaluatorului. i}
Conform prevederilor din contract si a procedurilor de evaluare, nu a fost necesara abaterea de la

SEV -2022. )
Evaluatorul nu isi asuma nici un fel de réspundere pentru datele puse la dispozitie de catre client
si proprietar i nici pentru rezultatele obtinute in cazul in care acestea sunt viciate de date incomplete sau

gresite.

Ipoteze si Ipoteze speciale
Acest raport de evaluare a fost elaborat in urmétoarele ipoteze §i a altora care apar in cursul
acestuia:
Ipoteze

- aspectele juridice se bazeaza exclusiv pe informatiile i documentele furnizate de catre proprietarul
imobilului si au fost prezentate fara a se intreprinde verificari sau investigatii suplimentare. Se
presupune ca titlul de proprictate este bun si marketabil, in afara cazului in care se specifica altfel;

- nu ne asum3m nici o responsabilitate privind descrierea situatiei juridice sau a ftitiurilor de
proprietate; acestea se bazeaza pe documente furnizate de catre utilizatorul raportului de evaluare;

- informatile solicitate de evaluator §i furnizate de partile implicate in stdpanirea si utilizarea
proprietatii sunt considerate a fi autentice, evaluatorul nu da nici o garantie asupra preciziei lor;

- toate documentatiile tehnice utilizate se presupun a fi corecte; elementele grafice continute in acest
raport au la bazé documentatia respectiva si sunt incluse pentru ca cititorul sé-si poata face o parere
despre proprietate; nu s-au efectuat mésuratori proprii, aceasta nefiind obligatia evaluatorului;

- se presupune ci nu exista aspecte ascunse sau nevizibile ale proprietatii, ce ar avea ca efect o
valoare mai mica sau mai mare; evaluatorul nu-si asuma nici o responsabilitate pentru asemenea
situatii sau pentru obtinerea studiilor tehnice ce ar fi necesare pentru descoperirea lor. Daca nu se
arata altfel in raport, se intelege ca evaluatorii nu au cunostintd asupra stérii ascunse sau invizibile a
proprietatii (inclusiv, dar fara a se limita doar la acestea, starea si structura solului, structura fizica,
sistemele mecanice si alte sisteme de functionare, fundatia, efc.), sau asupra conditiilor adverse de
mediu (de pe proprietatea imobiliard in cauza sau de pe o proprietate invecinatd, inclusiv prezenta
substantelor periculoase, substantelor toxice etc.), care pot majora sau micgora valoarea proprietafii.

- valoarea estimata este bazatd pe ipoteza ci nu existd asemenea materiale ce ar afecta valoarea
proprietatii; evaluatorul nu are calitatea, calificarea §i obligatia de a detecta astfel de substante si nu-
si asuma nici o responsabilitate pentru asemenea cazuri sau pentru orice lucrare tehnicé necesara
pentru descoperirea lor;

- se presupune ci nu exista astfel de conditii daca ele nu au fost observate, Ia data inspectiei, sau nu
au devenit vizibile in perioada efectudrii analizei obignuite, necesara pentru intocmirea raportului de
evaluare.

- acest raport nu trebuie elaborat ca un audit de mediu sau ca un raport detaliat al starii proprietatii,
astfel de informatji depasind sfera acestui raport si/sau calificarea evaluatorilor.

1m2

Sediu: judet Bacau, comuna Letea Veche, str. Preot Eniil Pavel,-nr.16
tel. Fix 0234515840 s
tel. mobil: +40749.203.283

Email: lazar.alinaelena@yahoo.com



4 SoCc C&I C IRA S.R-L JUDET BACAU, COM. LETEA VECHE, STR.

PREOT EMIL PAVEL, NR.16, CUI RO30054746. NR. ORC J04/321/2012
RAPORT DE EVALUARE TEREN INTRAVILAN IN SUPRAFATA DE 2304 MP SITUAT IN MARGINENI, JUDET BACAU

- evaluatorii nu ofera garantii explicite sau implicite in privinta stérii in care se afla proprietatea si nu
sunt responsabili pentru existenta unor astfel de situatii si a eventualelor lor consecinte si nici pentru
eventualele procese tehnice de testare necesare descoperirii lor.

- se considerd ci proprietatea este in deplind concordantd cu toate reglementdrile locale si
republicane privind mediul inconjuréitor, cu exceptia neconcordantelor ce ar fi expuse, descrise si
luate Tn considerare in mod explicit in cadrul prezentului raport ;

- s-a presupus c3 legislatia in vigoare se va mentine si nu au fost luate in calcul eventuale modificéri
care pot s& apara in perioada urméatoare;

- se presupune ci toate autorizatiile, certificatele de functionare si alie documente solicitate de
autoritdti locale sau republicane, sau de cétre organizatii sau institutii private, au fost sau pot fi
obtinute sau reinnoite pentru oricare dintre utilizérile pe care se bazeaza estimérile valorii din cadrul
raportutui;

- se presupune ci utilizarea terenului corespunde cu granitele proprietatii descrise si nu exista nici o
servitute in afara celor ce ar fi descrise explicit in raport;

- se presupune o stépanire responsabild si o administrare competenta a proprietatii;

- alegerea metodelor de evaluare prezentate in cuprinsul raportului s-a facut tinénd seama de tipul
proprietatii, tipul valorii exprimate si de informatiile disponibile;

- evaluatorul a utilizat in estimarea valorii toate informatiile pe care le-a avut la dispozitie la data
evalusrii referitoare la subiectul de evaluat neexcluzand posibilitatea existentei si a altor informatii de
care acesta nu avea cunostinta;

- evaluarea este un proces de estimare a valorii unui bun la un moment dat. Valoarea reflecta
rezultatul unor aprecieri ficute pe baza mai multor criterii de comparatie, ea exprimand de fapt
valoarea de intrebuintare si cea de schimb in contextul general al pietei. Previziunile sau estimarile
de exploatare continute in raport sunt bazate pe conditile actuale ale pietei; prin urmare aceste
previziuni se pot schimba funciie de conditiile viitoare.

- evaluarea este fcuta in conditiile unei vanzari cu plata integrald, deoarece aceasta este modalitatea
curenta de plata pe piata imobiliara.

- evaluatorul considerd c& presupunerile efectuate la aplicarea metodelor de evaluare au fost
rezonabile in lumina informatiilor ce sunt disponibile la data evaluarii.

- demersul realizat in vederea evaludrii este definit de urmatoarele aspecte ce tin seama de drepturile
de proprietate detinute si evaluate:

e pentru proprietatea evaluata a fost determinaia valoarea de piata;
e evaluarea vizeaza valorile drepturilor definute .

Ipoteze speciale

- rezultatele din prezentul raport sunt valabile in conditiile economice, fiscale, juridice si politice de Ia
data intocmirii sale, atat timp cat piata imobiliarda nu suferd schimbari semnificative, aitfel fiind
necesara o reevaluare,

- evaluatorul a avut in vedere documentele puse la dispozitie de beneficiar, el nu certifica suprafetele
rezultate, valoarea de piata fiind influentatd in cazul in care in urma realizarii releveelor de catre
persoane calificate rezultd alta suprafaté desfasuratd. Evaluatorul, pe baza masuratorilor realizate a
estimat suprafata proprietatii, consemnand in raportul de evaluare neconcordantele dintre
documente si realitate;

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

- orice valori estimate in raport se aplica intregii proprietati si orice divizare sau distribuire a valorii pe
interese fractionate va invalida valoarea estimata, in afara cazului in care o astfel de distribuire a fost
prevézuta in raport;
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- identificarea proprietatii s-a ficut in prezenta reprezentantului Comunei Margineni, pe baza adresei
si a documentelor puse la dispozitie de beneficiarul lucrari;

- evaluatorul, prin natura muncii sale, nu este obligat sa ofere in continuare consultantd sau s&
depuna marturie in instanta relativ la proprietatea in chestiune, in afara cazului in care s-au incheiat

astfel de intelegeri in prealabil.
- evaluarea terenului s-a realizat in premisa liber de constructii asa cum era la data inspectiei din

10.04.2025.

Riscul evaluarii
Au fost analizate urméatoarele aspecte cu privire la bunul imobil evaluat:
+ activitatea curenta si tendintele pietei relevante
- in prezent, piata imobiliarad specificd este putin activa, consecintd a reducerii numarului de
tranzactii pe fondul scaderii disponibilitatii finantarii;
- tendintele pietei sunt de reducere a trendului descendent al preturilor, insa numarul tranzactiilor
va ramane redus
+ cererea anterioard, curenta si viitoare pentru tipul de proprietate imobiliara si pentru localizare
- cererea curentd este redusé, pe fondul disponibilitétii reduse a finantdrii si incertitudinii cu privire
la situatia viitoare a economiei locale si nationale;
- se preconizeaza contmuarea reducerii cererii pentru proprietati similare, insa ritmul de reducere
va incetini.
* orice cerere potentiald sau probabild pentru alte utilizari, care exista sau care poate fi anticipata la
data evaludrii
- pentru proprietatea evaluata nu exista utilizari alternative care sa respecte criteriile celei mai bune
utilizari.

Restrictii de utilizare, difuzare sau publicare
e neasumarea responsabilitatii faid de utilizatorii nedesemnati si faté de orice utilizare care nu a fost
avutd in vedere. Nu acceptdm nicio responsabilitate dacé acesta este transmis unei alte entitati,
fie pentru scopul declarat, fie pentru alt scop, niciodata si in nici o circumstanta.
neasumarea responsabilitétii pentru orice modificare neautorizata adusa raportului;
concluziile pot fi valabile numai la data evaluérii;
estimarea costurilor nu este valida pentru scopuri de asigurare;
pentru validitate este necesara semnatura originald;
acest raport de evaluare este confidential, destinat numai scopului precizat §i numai pentru uzul
clientului si utilizatorului.

» evaluatorul nu va fi solicitat sa acorde consultania ulterioard sau sé depund marturie n instanta;
necesitatea unor astfel de solicitdri ar fi trebuit convenitd prealabil in scris de cétre parti; Posesia
acestui raport sau a unei copii nu confera dreptul de publicare;

o raportul de evaluare, in intregime, pariial sau referinte, nu poate fi inclus in nici un document,
circulara sau declaratie publica si nu poate fi publicat sub nici o forma, fara aprobarea scrisa a
consultantului, referitor la forma si contextul in care ar putea apérea.

e prezentul raport de evaluare nu poate fi utilizat de un alt evaluator si nu poate fi modificat, nu
poate fi utilizat la alta data sau pentru alt imobil, nici fie el identic.

Natura pietelor emergente cum este si Romania presupune anumite dificultati in cuantificarea
unor valori de piata. Oricum, valorile exprimate in cadrul acestui raport trebuie sa fie considerate ca fiind
cea mai buna estimare a proprietatii in cauza. Subliniem ca valoarea recomandata a fost determinata
strict prin perspectiva situatiei pietei, la data de referinta a evaluarii, situatie care se poate modifica, intr-
un interval mai scurt sau mai lung, in functie de dinamica economica, ceea ce ar implica reconsiderarea
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pozitiei noastre. Desigur ca proprietarul, respectiv un potential cumparator, pot avea, argumentat, alte
opinii si pareri, sustinand oricare alta valoare dintre valorile determinate in prezentul raport sau oricare

alta valoare rezultata dintr-un alt proces de evaluare.

Responsabilitatea fata de terti

Prezentul raport de evaluare a fost realizat pe baza informatiilor furnizate de cétre client si
proprietarul imobilului, corectitudinea si precizia datelor furnizate fiind responsabilitatea acestora. Acest
raport de evaluare este destinat scopului si destinatarului precizati la pct. |. Raportul este confidential,
strict pentru client si destinatar iar evaluatorul nu accepta nici o responsabilitate fata de o ter{a persoana,

in nici o circumstanta.

Descrierea raportului

Prezentul raport de evaluare este unul scris, narativ — detaliat, continand toate périile specificate
in IVS 103 — Raportarea evaludrii, fara nicio excludere. Raportul cuprinde pe langa termenii de referinta
si descrierea tuturor datelor, faptelor, analizelor, calculelor si judecatilor relevante pe care s-a bazat
opinia privitoare la indicatia asupra valorii raportate , nefiind necesara nici o excludere sau abatere de l2
respectivul Standard.

Sfera evaluarii

in conformitate cu Standardele profesionale si a recomandérilor metodologice de lucru acceptate
de ANEVAR, exista sase tipuri de abordari posibile (care vor fi prezentate detaliat in capitolu! 3 ,Abordari
ale evaluarii®):
1. Metoda comparatiei directe
2. Metoda proportiei
3. Metoda extractiei
4 Metoda parceléarii
5. Metoda reziduala
6. Metoda capitalizarii rentei de baza
Avand in vedere scopul evaludrii, respectiv ,estimarea valorii de piata in vederea achizitiei
terenului intravilan cu suprafata de 2304 mp, de categorie arabil, cu numar cadastral 62008 , inscris in
Cartea funciara nr.62008 a comunei Margineni si aflat in proprietatea Parohiei Ortodoxe Margineni ,
judet Bacau si informatiile existente pe piata specifica cu privire la oferte si tranzactii de bunuri similare
evaluatorul a utilizat dintre abordéri si metode de evaluare :
. metoda comparatiilor directe, pentru estimarea valorii terenului;
Pentru cazul concret al evaludrii proprietdtii ce face obiectul raportului de fata, consideram ca
adecvata abordarea prin piata.
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Cap. 2 Prezentarea datelor
Identificarea proprietitii imobiliare subiect.
Proprietatea evaluata in prezentul raport este reprezentata de :
- un fot de teren intravilan cu suprafata de 2304 mp, de categorie arabil, cu numar cadastral
62008 , inscris in Cartea funciara nr.62008 a comunei Margineni si aflat in proprietatea Parohiei
Ortodoxe Margineni , judet Bacau.

Date despre zona, vecinatati si amplasare
Proprietatea imobiliara este amplasata in strada Ariei, sat Margineni , comuna Margineni
judet Bacau .
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Comuna Margineni se aflé in nordul judetului, la nord-vest de municipiul Baciu, pe malurile raului
Trebes (un afluent al Bistritei). Este strabatutd de soseaua nationald DN2G, care leaga Bacéaul de
Moinesti. La Margineni, acest drum se intersecteaza cu soseaua judeteand DJ119B, care o leaga spre
nord de Hemeius (unde se termina in DN15) si spre sud de Magura (unde se intersecteaza cu DN1 1),
Luizi-Calugéra si Sarata.

Conform recensdmantului efectuat in 2021, populatia comunei Mérgineni se ridica la 9.594 de
locuitori, in crestere fatd de recensdmantul anterior din 2011, cand fusesera inregistrati 7.993 de locuitori.
Majoritatea locuitorilor sunt romani (87,21%), iar pentru 12,62% nu se cunoaste apartenenta etnica. Din
punct de vedere confesional, cei mai multi locuitori sunt ortodocsi (44,14%), cu o minoritate de romano-
catolici (41,56%), iar pentru 13,27% nu se cunoaste apartenenta confesionala.

Meleagurile Marginenilor au fost locuite din vechi timpuri. Faptul este confirmat de inscrisuri si
marturii istorice privind inceputurile acestora ca asezari satesti. Populatia era organizata in sate si

e catune. Satele comunei Margineni faceau parte, ca forma de organizare teritoriala, din ocolul domnesc
Bacau.

Prima atestare documentara a teritoriului MARGINENI-IUCAS este actul dat de domnitorut
Alexandru cel Bun la 1429 pe 3 iunie, in cetatea Sucevei, prin care da anumitor boieri mai multe sate,
printre care si Moisinti la lucas, unde a fost vita-de-vie. Este vorba de satul filozofului Moisa care a fost
vandut de urmasii sai si azi poarta numele de Moisinti, Moisesti, Hoisesti prin derivare.

Satul Margineni este mentionat documentar la data de 06.08.1440, printr-un act in care llias
Voda ,daruieste satul lui Pan Fetezi...” aceasta data fiind declarata si ziua comunei. Este situat la o
altitudine de circa 360m, iar numele I-a primit acum 200 de ani, cand asezarea s-a mutat de pe vechea
vatra de sat, numita Silistea, pe actuala vatra, la marginea padurii din Dealul Marginenilor (491m).
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Descrierea proprietatiilor imobiliare
Proprietatea imobiliara ce face obiectul evaluarii, este reprezentata de :
- Teren intravilan cu o suprafata de 2304 mp fiind de categorie arabil.

Caracteristici teren

Proprietatea este situata in strada Ariei, sat Margineni, comuna Margineni, judet Bacau, zona
mediana a satului, in apropiere de drumul national DN2G, la care se face acces printr-un drum secundar
asfaltat- strada Ariei. In vecinatatea imobilului se afla:

-lanord - proprietate privata

- la sud - proprietate privata

- la est- strada Ariei

- la vest - teren proprietatea comunei Margineni

Aspectul zonei este civilizat, fiind prezente o seric de proprietati private rezidentiale si
comerciale. Perspectiva zonei este in general rurala si in stagnare.

Zona este preponderent cu terenuri intravilane -curti constructii, cu locuinte edificate pe acestea,
dar si cu constructii comerciale/ edilitare.

Accesul la proprietate se face rutier si pietonal printr-un drum secundar asfaltat -strada Ariei,
aflandu-se la o distanta de aprox.500 m fata de drumul national DN2G asfaltat. '

Utilitati: la limita proprietatii avem curent electric, retea de apa canal, gaz si retea de telefonie.

Evaluatorul a avut la dispozitie urmétoarele acte si documente:
- Extras de Carte funciara pentru nr. cadastral 82008 din 10.04.2025,
Proprietatea evaluats este un teren in forma neregulata pozitionata in plan drept.

Tipul proprietitii; definirea pietei

Aceasta proprietate imobiliara se incadreaza in subpiata terenurilor libere din intravilanul comunei
Margineni , judet Bacau. Piata acestor terenuri este o piata rurala cu caracter regional, pe care activeazs
atat persoane fizice cat si agenti economici din comuna si judetul Bacau .

Piata specifica a acestui teren, din punct de vedere geografic, cuprinde zona comunei Margineni ,
dar si comunele limitrofe acesteia.

Terenul poate reprezenta un amplasament adecvat oricarei dezvoltari imobiliare ce indeplineste
conditiile de urbanism,

Piata specifica este piata terenurilor libere sau cu constructii ce pot fi demolate, in vederea unor
dezvoltéri de obiective concordante cu reglementdrile urbanistice.

In comuna Margineni si in arealul acesteia, piata terenurilor nu are o dinamica semnificativa,
sunt putine tranzactii datoritd fenomenului de epuizare a amplasamentelor libere si a crizei financiare
globale. Pretfurile sunt inc3 in scidere, dar nu atat de accentuat ca in anii 2009-2011; in zona de
localizare a terenului piata este putin activa, deoarece amplasamentele libere adecvate unor dezvoltari
imobiliare atractive sunt de dimensiuni mari, iar ofertele nu fac distinctie intre o suprafata optima de
dezvoltare si una cu mult teren in exces.

In zona de localizare a amplasamentelor nu sunt cunoscute tranzactji incheiate.

Analiza pietei imobiliare

1.DEFINIREA PIETE! 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 piats 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 imobiliard este unica iar amplasamentul sau este fix. Pietele imobiliare
nu sunt piete eficiente: numarul de vanzatori si cumparatori care actioneaza este relativ mic, proprietatile
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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, proprietétile imobiliare nu se cumpara cu banii jos iar daca
nu exista conditii favorabile de finantare tranzactia este periclitata.

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 dezvolts greu iar cererea poate s& se modifice
brusc, fiind posibil astfel ca de multe ori sa existe supraoferta sau exces de cerere si nu echilibru.

Cumparatorii si vanzétorii nu sunt intotdeauna bine informati iar actele de vénzare-cumpéarare 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.

O piata este un mediu in care se tranzactioneazi bunurile si serviciile, intre cumparatori si
vanzatori, printr-un mecanism al prefului. Conceptul de piaté presupune cé bunurile sau serviciile se pot
comercializa fara restrictii intre cumpérétori si vanzatori. Fiecare parte va reactiona la raporturile dintre
cerere gi oferta si la alti factori de stabilire a pretului, precum si la propria ei intelegere a utilititii relative a
bunurilor sau serviciilor si la nevoile si dorintele individuale.

O serie de caracteristici speciale deosebesc pietele imobiliare de pietele de bunuri si servicii:

- Fiecare proprietate imobiliara este unica, iar amplasamentul sdu este fix;

- Pietele imobiliare nu sunt piete eficiente: numarul de vanzstori si cumpdrétori care actioneazs,
este relativ mic; Propriettile imobiliare au valori ridicate care necesits o putere mare de cumpérare, ceea
ce face ca aceste piete s3 fie sensibile la stabilirea veniturilor, schimbarea nivelului salariilor, numarul de
locuri de muncé precum si s3 fie influentate de tipul de finantare oferit, volumul creditului care poate fi
dobéndit, mérimea avansului de plat, dobanzile, etc.: in general, proprietatile imobiliare nu se cumpéara
cu banii jos, iar dacd nu exist3 conditii favorabile de finantare, tranzactia este periclitats;

- Spre deosebire de pietele eficiente, piata imobiliard, nu se autoregleaza, ci este deseori
influentaté de reglementsrile 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 ofertd; oferta pentru un anumit tip de cerere se dezvoltd greu, iar cererea poate sa se
modifice brusc, fiind posibil astfel ca de multe ori s3 existe supraofertd sau exces de cerere si nu
echilibru; cumpdérétorii si vanzatorii nu sunt intotdeauna bine informatj, iar actele de vanzare cumparare
nu au loc in mod frecvent.

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 proprietstii. in functie de nevoile, dorintele, motivatjile, localizarea, tipul si
varsta participantilor la piati pe de o parte si tipul , amplasarea si restrictiile privind proprietatile , pe de
alta parte, s-au creat tipuri diferite de piete imobiliare (rezidentiale, comerciale, industriale, agricole,
speciale). Acestea, la randul lor pot fi impértite in piete mai mici, specializate, numite sub piete, acesta
fiind un proces de segmentare a pietei si dezagregare a proprietatii.

Piata imobiliaré in speté este una variats, care cuprinde practic toate tipurile de bunuri imobiliare;
evolufile preturilor de tranzactionare a diferitelor tipuri de proprietati imobiliare vor fi influentate in
continuare in principal de marile investitii in curs sau anuntate — constructia autostrazii, investitile unor
mari companii transnationale, constructia unor micro-cartiere rezidentiale si a altor obiective industriale
din zonele urbane si conexe acestora; pe piata imobiliard n spetd este de agteptat ca trendul de
reducere a preturilor de tranzactionare sa se pastreze si in perioada urmatoare.
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2. OFERTA COMPETITIVA

Pe piata imobiliara, oferta reprezinta numérul dintr-un
vanzare sau inchiriere la diferite preturi, pe o piata data, intr-
pentru o anumitd proprietate la un anumit moment dat ,
de raritate a acestui tip de proprietate. Tendinta preturilor
este mare in general iar cumparatorii negociaza preturile

Pentru terenuri, s-au gasit sufi
situate in intervalul de la 32 la 45 euro/m
La data evaluarii, in zona efectiva de lo

libere sunt sub medie.

Proprietatile imobiliare comparabile cu

amplasate in comuna Margineni, judetul Bacau .

ciente ofertele corecte pe

tip de proprietate care este disponibil pentru
0 anumita perioada de timp. Existenta ofertei
la un anumit pret si un anumit loc indica gradul
de tranzactie este de scadere, oferta la vanzare
de oferta cu mult in jos.
piata, pentru actualul nivel al pietei
p pentru terenuri din arealul zonei vizate de prezenta evaluare.
calizare, oferta este din ce in ce mai scazuta, si amplasamentele

proprietatea subiect al prezentului raport de evaluare sunt

Elemente de comparatie Subiect Comparabila 1 Comparabila 2 Comparabila 3 Comparablia 4 Comparabila 5
Terenintravilan | Teren intravilan Jerenintravilan | Terenintravilan | Teren intravilan _Teren intravilan
Margineni, jud. Mar.girfer.'u- Margineni;Barati Margineni,Barati Margineni,Barati Margineni,Barati
Adresa Hemeiusi, jud. . .
Bacau jud, Bacau jud. Bacau jud. Bacau jud. Bacau
Bacau
. N . . www.imobconsul| www.compariim
Provenienta informatii comparabife www . storia.ro www.olx.ro WWW.TEEVO.I0 T :
—— — | thacauro | obiliarero |
Pret de vanzare {euro/mp) 34,0 450 395 41,0 320
Drepturi proprietate ransmise {ibera libera libera libera tibera libera
Conditii de finantare la piata la piata ta piata l2 piata la piata ta piata
Conditli de vanzare independent independent independent independent independent Independent
Conditii ale pietei la vanzare la vanzare 1a vanzare ta vanzare ia vanzare
Cheltuieli dupa cumparare ny nu nu nu ou__
Amplasament inferior similar inferior similar inferior
Suprafata teren proprietate (mp) 2.304 5.500 3.690 1.000 841 2.775
Utilitati :;:r::z:‘;ﬁ; la lifnita fa lifnita" la li.mita . la li.mita- ta limita
fimita proprietatii proprietatii proprietatii praoprietatii proprietatii proprietatii
Forma terenului neregulata reguiata regutata regulata regulata neregulata
Acces drum secundar drum principal drum principal drum principat drum secundar drum secundar
asfaltat asfaltat asfaltat asfaltat asfaltat asfaltat
Deschidere |a strada pp da 32,00 17,00 21,00 16,00 18,00
lcanstructi e pe teren nu nu nu nu Ny nu
Comparabila 1
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Teren situat in Comuna Margineni , judetul Bacau.

Terenul intravilan are o suprafata de 5500 mp, forma regulata, are acces la drum principal asfaltat si deschidere
32 ml

Utilitati la limita proprietate.

Oferta verificata telefonic la data de 11.04.2025.
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Teren situat in Comuna Margineni , judetul Bacau.

Terenul intravilan are o suprafata de 3690 mp, forma regulata, are acces la strada Bisericii si deschidere 17 ml.
Utilitati la limita proprietate.

Oferta verificata telefonic la data de 11.04.2025.
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Teren situat in Comuna Margineni , judetul Bacau.

Terenul intravilan are o suprafata de 1000 mp, forma regulata, are acces la drum principal asfaltat si deschidere
21 ml.
Utilitati la limita proprietate.

Oferta verificata telefonic [a data de 11.04.2025.
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https://compariimobiliare.ro/terenuri-de-vanzare/bacau/teren-intravilan-841-mp-baratitoate-util-1962106

Teren situat in Comuna Margineni , judetul Bacau.

Terenul intravilan are o suprafata de 841 mp si are acces la drum secundar asfaltat, deschidere 16 ml.

Utilitati la limita proprietate.
Oferta verifica telefonic la data de 11.04.2025.
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https://imobconsultbacau.ro/property/teren-in-barati-str-bisericii-cel-mai-bun-pret-de-pe-piata/#list-info

Teren situat in Comuna Margineni , judetul Bacau.
Terenul intravilan are o suprafata de 2775 mp si are acces la drum secundar asfaltat, deschidere 18 ml.

Utilitati la limita proprietate.
Oferta verificata telefonic la data de 11.04.2025
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3. ANALIZA CERERII

Cererea reprezinta cantitatea dintr-un anumit tip de proprietate pentru care se manifests dorin{a
pentru cumpérare, la diferite preturi, pe o anumita piat3, intr-un anumit interval de timp. Cererea reflecta
nevoile, cerintele materiale, puterea de cumparare si preferintele consumatorilor. Analiza cererii este
concentrata asupra identificarii potentialilor utilizatori ai activului respectiv cumparatorii, chiriasii sau
clientii pe care ii va atrage. In cazul fiecarui tip specific de activ, analiza cererii este orientata asupra
produsului sau serviciului final pe care aceasta il ofera. Pentru ci pe o piata imobiliard oferta se
ajusteaza incet la nivelul si tipul cererii, valoarea proprietétilor tinde sa varieze direct cu schimbirile de
cerere, fiind astfel influenfatd de cererea curenta. In general, nivelul cererii solvabile a scizut in ultima
perioada, scéderea fiind cauzatd de criza economica, diminuarea interesului investitional si scaderea
nivelului creditérii.

Cererea pentru o proprietate ca cea evaluatd in prezentul raport poate veni din partea
persoanelor fizice sifsau juridice care doresc s& construiasca, dar si din partea celor care anticipeaza
perspective de dezvoltare, deci vor cumpdra sau inchiria in scop speculativ. Evident ¢ aceste dous
categorii de investitori trebuie sa dispuna de o finantare corespunzitoare, deoarece politica bancilor s-a
modificat foarte mult odata cu instaurarea crizei pandemice. Nu putem estima cate astfel de cereri vor
exista, dar ele ar putea fi In numar suficient, daca oferta va fi formulats in valori realiste. Chiar daca
existd o cerere relativ mare pentru acest gen de proprietdti, datorita lipsei de lichiditati pe piata,
tranzactiile sunt foarte rare. Luand in considerare influenta factorilor sociali, economici, guvernamentali,
fizici si de mediu, precum si factorii care afecteaza atractivitatea proprietatii evaluate, apreciem ci:
profilul potentialului cumpérator este, cel mai probabil de “dezvoltator imobiliar, capabil s& obtina
finantare si sd sustind rambursarea”. Astfel de potentiali cumpérstori exists sau pot fi atrasi in aria de
piata definité in numéar mediu. In cazul in care proprietatea ar fi expusa pe piata in vederea vanzarii ei, cu
respectarea conditilor din definitia valorii de piat3, aceasta ar suscita interes din partea potentialilor
cumparatori. Aceste aspecte trebuie privite in contextul economic general dar si al specificitétii tipului de
proprietate analizat, care genereaz un nivel global mediu al cereri.

In concluzie, datorita contextului economic actual, reprezentat de declansarea razboiului ruso-
ucrainean, care are efecte economice negative si pentru tara noastra, cererea pe piata imobiliara este
una in stagnare, sau chiar in scadere, raportat la perioada cand exista stabilitate macro-economica,

4. ECHILIBRUL PIETII

Pe o perioada scurta de timp, oferta de proprietati imobiliare este relativ fixa si preturile sunt
corespunzatoare cererii. In cazul in care cererea este neobisnuit de mare, preturile si chiriile vor incepe
sa creasca inainte sa inceapa edificarea unor noi constructii. Finalizarea construirii unei cladiri poate
ramane uneori — considerabil de mult, in urma tendintei cererii. Astfel, pe o perioada scurta de timp, piata
se concretizeaza prin dezechilibru. Teoretic — oferta si cererea de proprietati imobiliare se indreapta catre
un echilibru pe o perioada lunga de timp; practice — acest punct de echilibru ramane greu de atins. Pe
piata proprietatilor imobiliare de la nivelul judetului Bacau se remarca o scadere in evolutia preturilor de
inchiriere pe fondul cresterii ofertei in raport cu scaderea semnificativa a cererii. De asemenea faptul ca
in aceasta perioada vanzarea de proprietati imobiliare este foarte redusa, majoritatea spatiilor fiind oferite
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spre inchiriere, dezechilibrul dintre cerere si oferta devenind si mai accentuat. Preturile la care s-au
inregistrat inchirieri ale unor proprietati similare variaza in functie de caracteristicile proprietatii, zonare,
acces, dotari, dimensiuni, finisaje etc. Analizand situatia actuala, se poate formula concluzia ca in cazul
proprietatilor evaluate, in zona de amplasare a acestora si dat fiind caracteristicile/tipul acestora, tendinta
pentru perioada imediat urmatoare este de scadere a preturilor de inchiriere. Aceasta scadere va fi
cauzata in principal de mediul economic, care influenteaza in continuare si activitatea in acest domeniu
imobiliar. Referitor la potentialii utilizatori se mentioneaza ca acestia sunt din randul persoanelor sau
societatilor care activeaza in domeniul industrial/edilitar. Desi teoria evaluarii imobilului nu face legatura
directa cu afacerea desfasurata (ci doar cu potentialul de inchiriere in cazul de fata), prin utilizarea
admise- invatamint, comert, administrative cat si functiunile interzise- orice fel de constructii si amenajari
exceptand obiectivele de utilitate publica- pentru care a fost rezervat terenul, existé o limitare.
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Cap. 3 Analiza datelor si concluziilor

Cea mai buna utilizare

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

in conformitate cu Standardele Grupului European al Evaluatorilor de active, CMBU este definita
ca:

“Utilizarea cea mai probabild a unei proprietati, posibild din punct de vedere fizic, permisibila din
punct de vedere legal, fezabila financiar, justificatd corespunzator si din care rezultd cea mai mare
valoare a proprietatii supuse evaluarii.”

CMBU este determinatd de foriele competitive care actioneazd pe piata unde este localizata
proprietatea implicata.

Proprietatea imobiliard este reprezentata de :

- un lot de teren intravilan cu suprafata de 2304 mp, de categorie arabil, cu humar cadastral
62008, inscris in Cartea funciara nr.62008 a comunei Margineni si aflat in proprietatea Parohiei Ortodoxe
Margineni, judet Bacau.

Conceptul de cea mai buna utilizare reprezinta alternativa de utilizare a proprietatii selectata din
diferite variante posibile care ar trebui sa constituie baza de pornire si sa genereze ipotezele de lucru
necesare operatiunii de evaluare.

Cea mai buna utilizare este analizata in urmatoarele situatii:

0 Cea mai buna utilizare a terenului liber sau considerat a fi liber;

o  Cea mai buna utilizare a proprietatii ca fiind construita.

In plus fata de a fi probabil rezonabild, CMBU atét a terenului ca fiind liber, cat si a proprietétii ca
fiind construit, trebuie sa indeplineasca patru criterii implicite. Astfel, CMBU trebuie sa fie:

0 permisa legal

0 fizic posibild

0 fezabila financiar

0 maxim productiva (s conduca la cea mai mare valoare a terenului (considerat) liber sau a

proprietatii construite)

Cea mai buna utilizare trebuie sa fie: admisibila legal - conforma cu avizele existente, _fizic
posibila, proprietatea are in vecinatate utilitdti specifice si capacitatile potentiale ale acestora sunt
suficiente, financiar fezabila prognoza veniturilor §i rata capitalizarii acestora sunt bazate pe elemente
estimate conform datelor de pe piaté fiind generatoare de fluxuri financiare pozitive si maxim productiva
in ipoteza vanzarii cea mai convenabild valorificare o reprezinta vanzarea la nivelul pielii.

Conceptul de cea mai buna utilizare reprezinta alternativa de utilizare a proprietatii selectata din
diferite variante posibile care va constitui baza de pornire si va genera ipotezele de lucru necesare
aplicarii metodelor de evaluare in capitolele urmatoare ale lucrarii.

Este posibil ca CMBU a terenului considerat ca fiind liber si CMBU a terenului considerat ca fiind
construit, s3 fie diferitd. Este cazul in care demolarea constructiilor poate fi ilegald, chiar daca este
posibila o utilizare mult mai profitabild, sau de situatii in care demolarea si curadtirea amplasamentului
(prin costurile implicate cu acestea) pot face ca noile constructii s nu fie fezabile economic. CMBU a
unei proprietati ca fiind construita poate fi continuarea utilizarii existente. In acest caz, nu este necesar s3
analizeze cheltuielile sau ratele de rentabilitate pentru utilizérile alternative, ci doar s& testeze si sa
sprijine concluzia asupra CMBU. Totusi, analiza trebuie extinsd pentru c@ imobilul poate necesita
renovare sau reabilitare, extindere, adaptare sau conversie la o alta utilizare, demolare partiald sau
totala, ori 0 combinatie a acestor alternative.
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In cazul concret al prezentei evaluari, analiza efectuatd de evaluator a presupus culegerea unor
informatii de pe piata imobiliara a terenurilor libere, precum si studierea alternativelor posibile de folosire
a acestora. De asemenea evaluatorul a tinut cont si de certificatul de urbanism primit din partea
beneficiarului prin care s-a precizat regimul tehnic , respectiv utilizarile admise: invatamint, comert ,
administratie, functiuni interzise; orice fel de constructii si amenajari exceptand obiectivele de utilitate
publica- pentru care a fost rezervat terenul .

Testul fezabilitatii financiare este aplicat pentru a stabili daca conditiile pietei sunt adecvate pentru
justificarea utilizarii proprietatii in modul permisibil legal si fizic posibil determinat mai sus.

Oricare dintre utilizarile legale si fizic posibile prezentate mai sus produc un beneficiu pozitiv de
pe urma terenului dupa ce au fost luate in considerare riscul si toate costurile pentru a crea si mentine
acea utilizare.

Productivitatea maxima a avut la baza studiul privind piata imobiliard specifica tipurilor de
proprietate existente in zona si care urméresc tendintele de dezvoltare rurala. Proprietatea a fost tratata
in ipoteza dezvoltarii terenului liber pe segment de interes public si servicii de interes general,
amenajarea cu infrastructura si suprastructura si utilizarea administrativa care serveste sectorul public.

Utilizarea este fizic posibild, permisibila urbanistic prin PUG si RLU si este estimata ca fiind fezabila

financiar in condijile pietei imobiliare pe fondul caracteristicilor zonei de amplasare.
Destinatii alternative posibile fizic si justificate adecvat de localizarea proprietatii :
vanzare teren liber — posibila avand in vedere functiunea dominanta in zona
utilizare rezidentiala — nu
utilizare industriala — nu
utilizare comerciala/ interes public — adecvat avand in utilizarile admise si functiunile interzise din
Certificatul de urbanism
Destinatii permise legal si cele identificate ca posibile fizic :
- vanzare teren liber — posibila
- utilizare rezidentiala - nu
- utilizare industriala — nu
- utilizare teren pentru cladiri si constructii interes public — adecvat

Tinand seama de aceste considerente in cazul de fata cea mai buna utilizare va fi determinata in
situatia terenului liber. Prin premisa criteriilor care definesc notiunea de C.M.B.U. aceasta abortare: este
permisibila legal; indeplineste conditia de fizic posibila; este fezabila financiar si este maxim productiva.
Avand in vedere caracteristicile zonei in care se afld proprietatea imobiliard, utilitdtile tehnico edilitare si
amplasamentul, cat si beneficiarul evaluarii, se apreciazd cd CMBU este cea de “teren pentru institutii
publice si servicii de interes general” fiind cea mai adecvata si evaluarea s-a facut in aceasta ipoteza.

PONS

Modul de abordare a valorii
In conformitate cu Standardele profesionale si a recomandérilor metodologice de lucru acceptate de

ANEVAR, exista 6 metode pentru terenul liber sau considerat liber:

1. metoda comparatiei directe - cea mai preferatd atunci cand existd date de piatd pentru parcele
similare care au fost tranzactionate recent sau sunt ofertate la data evalurii;

2. metoda proportiei — spune ¢4, in general, existd un raport tipic intre valoarea terenului si cea a
proprietdtii integrale, pe categorii de proprietati; aceasta se petrece pe piete imobiliare bine
segmentate gi in care existd un volum mare de tranzactii; ea se aplica, in general, proprietétilor tip
sau foarte asemanatoare; piata specifica nu face posibila aplicarea acestei metode;

3. metoda extractiei — valoarea terenului aferent unei proprietati imobiliare se obtine prin scaderea
din valoarea de piatd a proprietafii integrale a contributiei constructiei estimatd prin costuri; se
aplica in general pentru cazuri in care constructia deja exista dar si pentru cladiri ipotetice, ce pot fi
dezvoltate in acord cu reglementarile urbanistice; este posibil de aplicat In cazul acestei evaluari
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pe baza concluziilor analizei CMBU; are o foarte buna precizie deoarece valoarea de piata se
poate determina pentru c3 avem toate elementele necesare, iar costul dezvoltarii sunt bine
stapanite;

4. metoda parceléarii — utilizata la evaluarea terenurilor pentru care parcelarea reprezintd CMBU; nu
este cazul prezentei evaluari,

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

6. metoda capitalizarii rentei de bazd — aceasta este destul de precisd atunci cadnd cazuistica
inchirierilor {(concesiondrilor) este destul de mare, iar taxele de concesionare (redeveniele) au
valori realiste, formulate dupa rezultate ale licitatiilor sau negocierilor precedente;

Lotul de teren studiat (luat in calcul) este gata wutilizabil pentru zona de locuinta si functiuni
complementare (comert, servicii, institutii publice) fiind studiat ca un amplasament. Din punct de vedere
al caracteristicilor fizice, nu sunt necesare alte imbunatatirii interne, nici externe. Cea mai buna utilizare a
sa este pentru ,, locuinta si functiuni complementare (comert, servicii, institutii publice)”.

Utilitati: la estimarea valorilor de piata a proprietatilor imobiliare mai sus amintite au fost luate in
considerare, pentru fiecare in parte, utilititile specifice zonei la data evaluarii, respectiv —curent electric.
In zona exista utilitati: apa/canalizare, telefonie.

Valoarea de piatd a terenului a fost estimaté avand in vedere cea mai buna utilizare a acestuia.
Comparatia directd este cea mai utilizatd metodéa pentru evaluarea terenului si cea mai adecvata atunci
cand existd informatii disponibile despre tranzactii sisau oferte comparabile. Atunci cand nu exista
suficiente vanzari de terenuri similare pentru a se aplica comparatia directd, se pot utiliza metode
alternative, precum: extractia de pe piata, alocarea (proportia) i metode de capitalizare a venitului.

Pentru estimarea valorii proprietatii imobiliare ce face obiectul evaluarii avand in vedere
caracteristicile, si amplasamentul terenului, scopul evaluarii si cea mai buna utilizare s-au utilizat
abordarea prin piata- metoda comparatiei directe.

Metoda proportiei, Metoda extractiei, Metoda parcelarii, Metoda reziduald si Metoda capitalizarii
rentei de baza nu sunt adecvate deorece nu exista oferte de piatd in arealul studiat pentru acest tip de
proprietate.

1. Abordarea prin piata

Pentru estimarea loturilor de teren ce fac obiectul prezentului raport s-a utilizat abordarea prin
piata — metoda comparatia directd a vanzarilor.

Selectarea metodelor de evaluare pentru estimarea valorii de piatd a proprietati imobiliare
respective are la baza contextul si segmentul economic in care aceasta este plasata.

Metoda comparatiilor de piatd isi are baza in analiza pietei si utilizeaza analiza comparativé,
respectiv estimarea valorii se face prin analizarea pietei pentru a gési proprietati similare, comparand
apoi aceste proprietdti cu cea, de evaluat. Premisa majora a metodei este aceea ca valoarea de piati a
unei proprietati imobiliare este in relatie directd cu preturile de tranzactionare a unor proprietati
competitive si comparabile. Analiza comparativd se bazeazd pe asemdandrile si diferentele intre
proprietati, intre elementele care influen{eaza preturile de tranzactie.

Procesul de comparare ia in considerare asemandérile si deosebirile intre terenul de evaluat si
celelalte terenuri deja tranzaclionate sau ofertate despre care existd informatii suficiente. Pentru
estimarea valorii proprietétii prin aceastd metoda evaluatorul a apelat la informatiile provenite din ofertele
de proprietéti asimilabile celui de evaluat. Caracteristicile, datele de comparatie si cele de ajustare sunt
expuse in fisele de calcul tabelar- anexa 1. S-au trecut in revista elementele de comparatie necesare a fi
utilizate pentru ajustarea tranzactjilor/ofertelor recente.
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Din estimarile efectuate au fost excluse datele rezultate in urma unor tranzactii imobiliare in care
au existat interese specifice (includerea acestora ar fi dus la denaturarea trendului real al pietei imobiliare
specifice). Deasemenea, au fost analizate cu atentie si cu unele rezerve datele obtinute din consultarea
unor acte de vanzare-cumpérare proprietati imobiliare, intrucat uneori partile implicate nu declara oficial
si real pretul tranzactiei, iar acest fapt ar fi putut influenta acuratetea datelor si concluziilor din prezentul

raport.
Abordérile in evaluare au fost aplicate diferenfiat si specific zonei si tipului de proprietate

imobiliara evaluatd. Estimarea valorii de piatd prin metoda comparatiei se bazeazd pe faptul ca
participantii pe piatd recunosc o relatie directd intre valoarea proprietdtii de evaluat si valorile altor
proprietati similare si competitive tranzactionate sau ofertate recent.

Din analiza pietei specifice locale cu raportare directd la zona in care este localizat terenul de
evaluat a rezultat disponibilitatea de tranzactionare. Potrivit informatiilor preluate de pe site-urile
imobiliare, au fost selectate loturi de teren cu amplasamente similare. Terenul a fost considerat fara
restrictii legale.

Criterile de comparatie avute in vedere se refera la;
s drepturile de proprietate;
conditii de finantare;
conditii de vanzare;
conditii ale pietei;
cheltuieli dupa cumparare;
amplasament;

suprafata proprietate;
utilitati;

forma terenului;

acces

deschidere la strada ;
Prima etapa a acestei abordari este obtinerea preturilor activelor identice sau similare care au fost

tranzactionate recent pe piaté. Daca existd pufine tranzactii recente, poate fi util s& se ia in considerare si
preturile activelor identice sau similare care sunt listate sau oferite spre vénzare, cu conditia ca relevanta
acestor informatii sa fie clar stabilitd si analizatd critic. Poate fi necesar ca pretul altor tranzactii s3 fie
ajustat pentru a reflecta orice diferente intre tranzactia reala si tipul valorii si orice ipoteze care urmeaza
sa fie adoptate pentru evaluarea care se realizeazd. Pot exista i diferente intre caracteristicile juridice,
economice sau fizice ale activelor din alte tranzacii fata de cele ale activului evaluat.
Tehnicile recunoscute in cadrul abordarii prin piata sunt:
a) tehnicile cantitative:
-analiza pe perechi de date;
-analiza datelor secundare;
-analiza statistica;
-analiza costurilor;
b) tehnicile calitative:
-analiza comparatiilor relative;
-analiza tendintelor;
-analiza clasamentului;
-interviuri.

informatiile privind tranzactile sau ofertele care prezintd diferente majore (cantitative sifsau
calitative) fatd de proprietatea subiect nu pot fi utilizate ca surse de informatii pentru proprietati
comparabile din cauza ajustarilor prea mari, necesare a fi aplicate. In abordarea prin piats, analiza
preturilor proprietatiior comparabile se aplica in functie de criteriile de comparatie adecvate specificului

® & & & & @ o o o o

® & o o

Sediu: judet Bacau, comuna Letea Veche, str. Preot Emll Pavel,n 16
tel. Fix 0234515840 S wE
tel. mobil: +40749.203.283 AR - Email: lazar.alinaelena@yahoo.com




S C C&I CIRA S R L JUDET BACAU, COM. LETEA VECHE. STR.

PREOT EMIL PAVEL. NR.16. CUI RO30054746. NR. ORC J04/321/2012

RAPORT DE EVALUARE TEREN INTRAVILAN IN SUPRAFATA DE 2304 MP SITUAT IN MARGINENI, JUDET BACAU

proprietatii subiect. in abordarea prin piatd, se analizeazi asemanarile si diferentele intre caracteristicile
proprietatilor comparabile si cele ale proprietatii subiect si se fac ajustdrile necesare in functie de

elementele de comparatie.
In vederea estimarii valorii proprietatii, au fost selectate cinci proprietati similare:

Elemente de comparatie Sublect Comparabila 1 Comparabila2 Comparabila 3 Comparabila 4 Comparabila 5
_.|.Terenintravilan | TVerenintravilan | Terenintravilan | Terenintravilan | Terenintravilan | Teren intravilan
Margineni, jud. Ma'_g"fe',ﬁ_ Margineni,Barati | Margineni,Barati | Margineni,Barati | Margineni,Barati
Adresa Hemeiusi, jud. . : . )
Bacau jud. Bacau jud. Bacau jud. Bacau jud. Bacau
Bacau
o . . www.imobconsul| www.compariim
Provenienta informatii comparabile www.storia.ro www.olx.ro WWW.reevo.ro -~
tbacau.co | obiliarero |
Pret de vanzare (euro/mp) 340 450 395 410 320
Drepturi proprietate transmise libera libera libera libera libera libera
Conditii de finantare 1a piata la piata 1a piata Ia piata la piata la piata
Conditii de vanzare independent independent independent independent independent independent
Conditii ale pietei la vanzare la vanzare fa vanzare la vanzare la vanzare
Cheltuieli dupa cumparare nu nu nu nu_ nu
Amplasament inferior similar inferior similar inferior
Suprafata teren proprietate (mp) 2.304 5.500 3.690 1.000 841 2775
ittiais ;e’:'p;;:;t;:cz ta timita la imita ta limita fa limita la timita
limita proprietatii proprietatii proprietatii proprietatit proprietatii proprietatii
Forma terenului neregulata regulata regulata regulata regulata neregulata
Acces drum secundar | drum principal | drum principal drum principal drum secundar drum secundar
asfaitat asfaltat asfaitat asfaltat asfaltat asfaltat
Deschidere la strada pp da 32,00 17,00 21,00 16,00 18.00
Constructie pe teren ny 1] nu nu iy nu

Metodologia de calcul a valorii terenului prin abordarea prin piata- metoda comparatiei directe
este prezentata mai jos:
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Elemente de comparatie Subiect Comparabila 1 Comparabila 2 Comparabila 3 Comparabila 4 Comparabila 5
 Terenintravilan | Terenintravilan | Terenintravilan | Teren intravilan | Teren intravilan | Teren intravilan
Margineni; jud. Ma'_g' "_er_"' Margineni,Barati | Margineni,Barati Margineni,Barati | Margineni,Barati
Adresa Hemelusi, jud. . ) ) ) .
Bacau jud. Bacau jud. Bacau jud. Bacau jud. Bacau
Bacau
. www.imobconsul| www.compariim
Provenienta informatii comparabile www.storia.ro www.olx.ro Www.reevo.ro .
tbacau.ro obiliare.ro
Pret de vanzare leuro/mp) 340 45.0 39,5 410 32,0
Drepturi proprietate transmise fibera libera libera libera libera libera
Pret ajustat 34,00 45.00 39,50 41,00 32,00
Conditii de finantare 1a piata la piata la piata la piata la piata Ia piata
Pret ajustat 34,00 45,00 39,50 41,00 32,00
Conditli de vanzare independent independent independent independent independent independent
Ajustare 0.00% 0.00% 0.00% 0.00% 0,00%
Pret ajustat 34.00 45,00 39,50 41,00 32,00
Conditii ale pietei fa vanzare 1a vanzare la vanzare ia vanzare la vanzare
justare -10,00%. -10,00% -10,00% -10.00% -10,00%
Pret ajustat 30,60 40,50 3555 36.90 28,80
Cheltuieli dupa cumparare nu nu nu nu nu
(Ajustare 0.00% 0,00% 0,00% 0,00% 0,00%
Pret ajustat 30,60 40,50 35,55 36,90 28,80
Corectii pentru:
\Amplasament inferior similar inferior similar inferior
|Ajustare 10,00% 0,00% 10,00% 0.00% 10,00%
Valoare ajustare 3.06 0,00 3,56 0,00 2,88
Suprafata teren proprietate (mp) 2.304 5.500 3.690 1.000 841 2.775
|Ajustare 3,20 139 -1,30 -146 047
Valoare ajustare 3,20 138 -1,30 -1,46 0.47
energie electrica, . - . - -
e ta limita ta limita fa fimita ta limita ta limita
Utilitati gaz, apa/canal-la Lo o . o N
limita proprietatii proprietatii proprietatii proprietatii proprietatii proprietatii
ustare 0.00% 0,00% 0,00% 0.00% 0,00%
Valoare ajustare 0,00 900 0,00 0,00 0.00
Forma terenului neregulata regulata regulata regulata regulata neregulata
Ajustare -5,00% -5.00% -5.00% -5,00% 0,00%
Valoare ajustare -1,53 -2,03 -1.78 -1.85 0.00
Acces drum secundar | drum principal | drum principal drum principal drum secundar drum secundar
asfaltat asfaltat asfaltat asfaltat asfaltat asfaltat
justare -10.00% -10,00% -10,00% 0,00% 0.00%
Valoare ajustare -3.06 -4,05 -3.56 0,00 0.00
Deschidere |3 strada pp da 32,00 17.00 21,00 16.00 18.00
Alustare 0.00% 0.00% 0,00% 0.00% 0.00%
Valoare ajustare 0.00 0,00 0,00 0,00 0,00
Constructie pe teren nu ny oy nu nu nu
(Alustare 0.00% 0,00% 0,00% 0,00% 0.00%
Valoare ajustare 0,00 0,00 0.00 0.00 0,00
TOTAL AJUSTARE 1,67 -4,69 -3,08 -3,31 3,35
PRET AJUSTAT 3227 35,81 32,47 33,59 32,15
Ajustare totala neta -1,73 -9,19 -7,03 ~741 015
Ajustare totala bruta 14,25 11,96 14,14 741 6,55
C.T.B. / pret de vanzare 0415 0,266 0358 0,181 0,205
Numar ajustari 5 4 5 3 2
Valoarea adoptata : COMPARABILA 5 (valoarea cu cele mai mici ajustari brute):
Valoare teren (EURO/mp]_rotunjit 3200 )
Valoare teren (euro) rotunjit 73.700,00
Valoare totala teren (lei)_rotunit_ 366.800,00
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Justificarea corectiilor

Ajustarile cantitative s-au luat In considerare astfel:

§ Pretvanzare:

§ Drept de propnetate transnis

‘0 Nu au fost necesare ajustan

§ Cond:;:i de finantare

© Nu au fost necesare ajustan

§ Condifil de vanzare: e

.0 Nuau fost necesare ajustari; o e
§ Conchpl de piata:

.S-au ajustat toate comparabilele pentru oferta cu -10%, /intewal mediu de negociere identificat pe piatd pentru acest tip de
proprietate, in localizari si conditii similare de atractivitate in perioada curenta actuala a pietei.

§ Cheltuieli dupa cumparare:
o Nu au fost necesare ajustari;,

§ Amplawment.

.0 S-au aplicat ajustare pozmva pentru comparabila 1 3 si 5 de 10% ln urma analtzel de plata s-a obsewat ca pretunle
:proprietatilor localizate in zona inferioara sunt cu 10 % mai mici fata de terenurile din apropiere cu zona vizata de evaluare.

§ Supraﬁta . v . ) : . :

Se apreciaza o ajustare de 1 euro pentru fiecare 1000 mp dlferenta in plus sau mmus o

‘0 Comparablla 1se corecteaza cu (5500—2304)/1000 *=3,20
Comparabila 2 se corecteaza cu (3690-2304)/1000 =139 -
Comparablla 3 se corecteaza cu (1000—2304)/1000 = -1 30 S

_Comparabila 4 se corecteaza cu (841-2304)/1000 *1=-1,46
Comparabila 5 se corecteaza cu (2775-2304)/1000 *1= 0,47

§ Utilititi disponibile

o Nu au fost necesare ajustan

§ Forma terenulu: - o ]

‘0 S-a ajustat negativ comparabilele 1,2,3 si 4 cu 5% pentru forma regulata , ca diferenta de pret fata de celelalte’

-comparabile similare cu subiectul;

§ ACCES‘

‘0 S-a ajustat negatlv comparabvlele 1,2'si 3 cu-10% pentru acces la drum pnnc1pal ca diferenta de pret fata de celelalte:

comparablle similare cu subjectul;

§ Desch:dere slrada pp :

o Nu au fost necesare ajustan

§ Constructu pe temn

QOO :d:

¢ Nu au fost necesare ajustari;

Din analiza efectuats a rezultat ci cea mai apropiata comparabils de subiect este comparabila 5,
deoarece aceasta are cea mai mica corectie bruta. Astfel a rezultat o valoare rotunjita estimata a
terenului intravilan in suprafata de 2304 mp evaluat prin abordarea prin piata de:

V teren intravilan situat in sat Margineni, numar cadastral 62008 , judetul Bacdu = 366.800 lei,
V feren intravilan situat in sat Margineni, numar cadastral 62008 , judetul Bacau = 73.700 euro,
35
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Cap. 4 Analiza rezultatelor si concluzia asupra valorii

Criterille care au stat la baza estimarii finale a valorii, fundamentatd si semnificativd, sunt:
adecvarea, precizia si cantitatea de informatii.

Adecvarea:

Prin acest criteriu, evaluatorul judeca cat de pertinenta este fiecare metoda, scopului si utilizarii
evaludrii. Adecvarea unei metode, de reguld, se refera direct la tipul proprietatii imobiliare si viabilitatea
pietei.

Precizia:

Precizia unei evaluari este masuratd de increderea evaluatorului in corectitudinea datelor, de
calculele efectuate si de corectiile aduse preturilor de vénzare a proprietatilor comparabile.

Cantitatea informatiilor:

Adecvarea si precizia influenteaza calitatea si relevanta rezultatelor unei metode. Ambele criterii
trebuie studiate in raport cu cantitatea informatiilor evidentiate de o anumita tranzactie comparabild sau
de o anumitd metoda. Chiar si datele care indeplinesc criteriile de adecvare si precizie pot fi contestate
daca nu se fundamenteaza pe suficiente informatii. In termeni statistici, intervalul de incredere in care va
fi valoarea reald, va fi ingustat de informatiile suplimentare disponibile.

Luand in caleul criteriul adecvirii, cea mai potrivitd metodd, avand in vedere tipul de proprietate (teren
inxtravilan, de categorie arabil) si scopul evaludrii (achizitia), este abordarea prin piata. Aceastad metoda
indeplineste criteriul preciziei si criteriul cantitatii si calitétii informatiilor.

Estimarea finald a valorii se realizeazd, avand in vedere criteriile specifice, respectiv:

specificatie Abordarea prin piata

adecvarea buna

precizia foloseste numai date de piaté precise
cantitatea de informatii suficientd

Se constatd ca atat din punct de vedere al adecvarii cat si al cantitatii de informatii, abordarea prin
piata pe bazd comparatiei directe este cea mai indicatd.  In baza calculelor efectuate, a ipotezelor si a
conditiilor limitative, valoarea estimata a proprietatilor imobiliare la data de 29.04.2025, a terenului este
de:

v {eren intravilan situat in sat Margineni, numar cadastral 62008 , judetul Baciu = 366.800 lei,

V {eren intravitan situat in sat Margineni, numar cadastral 62008 , judetul Bac&u = 73.700 euro,

Valoarea nu contine TVA.
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Argumentele care au stat la baza elaborarii acestei opinii precum si considerente privind valoarea sunt:

L J
L

Valoarea a fost exprimata si este valabila in conditiile si prevederile prezentului raport;

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

Valoarea este o predictie;

Valoarea este subiectiva;

Valoarea propusa este valabila pentru data de 29.04.2025, urmand a fi corectats ori de céte ori
piata o cere.

Evaluarea este o opinie asupra unei valori.

Valoarea de mai sus nu contine TVA.

Analizand intregul proces de evaluare, cu datele si informatiile prezentate, veridicitatea si
consistenta lor, cu tehnicile de analizd aplicate, rationamentele si logica intregului demers au
condus la rezultate apreciate ca fiind orientate de piata

Opinia de mai sus nu reprezints valoarea pentru asigurare:

Evaluatorul certifica obiectivitatea rezultatului lucrarii precum si lipsa intereselor personale ale
evaluatorilor in legatura cu proprietatile evaluate.

Anexe:

- Extras de plan cadastral de Carte funciara pentru nr. cadastral 62008 din 10.04.2025,
- Certificate de urbanism,

- Poze
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y Oficiul de Cadastru si Publicitate Imobifiard BACAU
fﬁ Biroul de Cadastru si Publicitate imabiliara Bacau
EXTRAS DE CARTE FUNCIARA
g vy PENTRU INFORMARE

Y CAGYATEE &
FUART PEASE SHORIL AR

Carte Funciard Nr. 62008 Margineni

A. Partea |. Descrierea imobilului
TEREN Intravilan

Adresa: jud. Bacau, UAT Margineni, Loc. Margineni

gt Nr. g::gﬁr?ﬁlc Nl suprafaa* (mp) Observatii / Referinte
Al 62008 2.304

B. Partea Il. Proprietari si acte

Inscrier privitoare la dreptul de proprietate gl alte drepturi reale Referinte
31466 /16/08/2011
Act Notarial nr. act de dezmembrare aut. 567, din 10/08/2011 emis de BNP MOISE DIANA MARIA;
Se infiinteaza cartea funciara 62008 a imobilului cu numarul cadastral Al

Bl 62008/Margineni, rezultat din dezmembrarea imobilului cu numarul
cadastral 815 (identificator electronic 61971) inscris in cartea funciara
4266 (identificator electronic 61971);

Titlu Proprietate nr. nr. 215400, din 09/09/1997 emis de CJsDP BACAU;

B2 Iintabulare, drept de PROPRIETATE, dobandit prin Lege, cota actuala Al
¥}

1) PAROHIA ORTODOXA MARGINENI

OBSERVATI: pozitie transcrisa din CF 61971/Margineni, inscrisa prin incheierea nr. 19384 din 08/05/2008;

48445 /07/12/2012

Act Administrativ nr. 47237, din 27/11/2012 emis de OCPI- BACAU;

B4 |S® noteaza imobil inregistrat in planul cadastral fara forma si localizare Al
corecta .

72641 /11/12/2014

Act Administrativ nr. referat de repozitionare, din 11/12/2014 emis de OCPI BACAU;

Al

B5 |se noteaza repozitionarea imobilului

C. Partea lil. SARCINI .

Inscrieri privind dezmembrémintele dreptului de proprietate, drepturi reale Referin
de garantle sl sarcini te

NU SUNT
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Punct|  Punct Lungime segment|
fnceput sfarsit o {m)

7 8 44.581
) ) 20.587
9 10 106.882

10 11 30.011
11 1 16.94

** Lungimlie segmentelor sunt determinate Tn pianul de prolectle Stereo 70 si sunt rotunjite la 1 milimetru,
*** Distanta dintre puncte este format3 din segmente cumulate ce sunt mal micl decat valoarea 1 milimetru,

Extrasul de carte funciarg generat prin sistemul informatic integrat al ANCPI contine informatiile din cartea
funciard active la data generarii. Acesta este valabil in conditiile previzute de art. 7 din Legea nr. 45572001,

coroborat cu art. 3 din 0.U.G. nr. 41/2016, exclusiv in mediul electronic, pentru activitati si procese
administrative previazute de legislatia in vigoare. Valabilitatea poate fi extinsa si in forma fizic3 a
documentului, fard semn3turs olografa, cu acceptul expres sau procedural al institutiei publice ori entitatii
care a solicitat prezentarea acestui extras.

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

Data si ora genersir,
10/04/2025, 10:46

Acest document se elibereaz} gratuit pentru proprietarii imobilelor. Pentry alti solicitanti, costul
extrasului este de 25 de lei la ghiseu, respectiv 20 de leij dacd este obtinut online prin platforma
http://fepay.ancpi.ro

Document care contine date cu caracter personal, protejate de prevederile Legil Nr. 677/2001. _ Pagina 3 din 3
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PRIMARIA COMUNEI MARGINENI
[autoritatea administratiei publice emitente *) ]
Nr. 5632 din 30.04.2025

CERTIFICAT DE URBANISM

Nr. 67/38 din 30.04.2025

fn scopul INFORMARE

Ca urmare a cererii adresate d¢ COMUNA MARGINENI PRIN PRIMAR GHEORGHES IOAN,
CNP __-__, cu domiciliu in judetul BACAU, comuna MARGINENI, sat MARGINENI, cod postal

-, strada CALEA MOINESTL nr. 37,bl. _ - ,s¢.__ -, et. - ,ap.__~-__ ,telefon/fax

- e-mail __-__, in calitate de/reprezentant al - inregistratilanr. 5632 din 30.04.2025

S e

pentru imobilul - teren §i/sau constructii - situat in judeful BACAU, comuna MARGINENI, sat
MARGINENI, cod postal -, strada ARIEL or. __-__, bl. __ - ,se. - et - _,ap

___~__, sauidentificat prin3) EXTRAS CF NR CAD 62008, EXTRAS PLAN CADASTRAL

in temeiul reglementirilor documentatiei de urbanism nr. 30/2007 faza PUG, aprobata cu hotérarea
Consiliului judefean/iocal BACAU nr. 312010 4

in conformitate cu prevederile Legii nr. 50/1991, privind autorizarea executdrii lueririlor de constructii,
republicat, cu modificérile si completirile ulterioare, '

SE CERTIFICA:

1. REGIMUL JURIDIC

TEREN SITUAT IN INTRAVILAN SAT MARGINENI , COM. MARGINENI , ARE O
SUPRAFATA DE 2304 MP SI APARTINE PAROHIA ORTODOXA MARGINENI CONFORM AD
567/2011 BNP MOISE DIANA MARIA

2. REGIMUL ECONOMIC
FOLOSINTA ACTUALA: teren ARABIL ‘
DESTINTATIA STABILITA PRIN FU.G.: ISsp constructii si amenajari sportive

3, REGIMUL TEHNIC
FUNCTIUNE DOMINANTA: Functiunea dominanta a zonei:
- Functiunea dominanta a zonei sunt institutiile publice si serviciile si este
caracteristica pentru fiecare subzona functionala.
- Functiuni complementare admise in zona:
Locuire si alimentatie publica (cantina) pentru complexe scolare

*1) Numele si prenumele solicitantului

*3) Date de identificare a imobilului- teren s¥sau constructii- conform
*2) Adresa solicitantului

Cereril pentru emiterea Cerificatului de urbanism 1




punctul de vedere al autorifa;ii competehte pentru protectia mediului.

in situatia in care autoritatea competentd pentru protectia mediului efectuarea evaludrii
impactului asupra mediului §i/sau a evaludirii adecvate, solicitantul are obligalia
de a notifica acest fapt autorité{ii administratiei publice competente cu privire la
mentinerea cererii pentru autorizarea executarii lucrdrilor de constructii,

Tn situatia in care, dupa emiterea certificatului de urbanism ori pe parcursul derulérii procedurii de
evaluare a impactulvi asupra mediului, solicitantul renunt@ la intentia de realizare a investitiei,
acesta are obligaia de a notifica acest fapt autoriti{ii administratiei publice competente.




SE PRELUNGESTE VALABILITATEA

CERTIFICATULUI DE URBANISM
de la data de péni la data de

Dupi aceasti datd, o noud prelungire a valabilitatii nu este posibild, solicitantul urméand sa
obtind, in conditiile legii, un alt certificat de urbanism.

PRIMAR, SECRETAR GENERAL,
Joan GHEORGHES Elena Daniela COSA
ﬁ#t‘)
LS. ARHITECT SEF,
Robert Mihail REDIA

Data prelungirii valabilitaii:
Achitat taxa de:. lei, conform chitantei nr. din
Transmis solicitantului la data de direct/prin posta.

*) Se completeaz?, dupi caz:
- Consiliul Judetean
- Primaria Municipiului Bucuregti
- Primiiria Sectoralui ......con. al Municipiului Bucuresti
- Primiiria Municipiului ....orperens
« Primiiria Orasului ..oveeensees
- Primiria Comunel s
*+#) Scopul emiterii certificatului de urbanism conform precizarii solicitantului, formulata in cerere
##¥) Se completeazs, dupd caz:
- Pregedintele Consiliul Judetean
- Primarul General al Municipiului Bucuresti;
~ Primarul Sectorufui ........... al Municipiului Bucuregti;
- Primar
*+4%) S va semna, dupi caz, de cAtre arhitectul-yef sau "pentru arhitectul-yef”, de céitre persoana cu responsabilitate in
domeniul amenajarii teritoriului 5i urbanismului precizindu-se functia si tithul profesional
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Cod verificare

88880640

EXTRAS DE PLAN CADASTRAL
m |I“I|II pentru imobilul cu {E 62008, UAT Margineni / BACAU, Loc.
Margineni

Nr.cerere 2180

Ziua

Luna

Anyl 25

Teren: 2.304 mp
Teren: intravilan

Categoria de folosinta(mp): Arabil 2304mp

Plan detaliu

UAT MARGINENI

565800

e [1travilan
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) tegea 165 Sistem de proiectie Sterec 70
sarcint tehnice (intersectii-cu limitele legilor speciale) emnat electronic
legea 17, Art.3 O
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Ultima actualizare a geometriei: 12-12-2014
Data si ora generarii: 30-04-2025 10:02
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