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Raport de evaluare

Teren extravilan pasune, cu suprafata totald de 22 Ha (7Ha
amplasate in CF54755 + 15Ha amplasate in CF54757), tarla David,
Comuna lon Creanga, judetul Neamt

Proprietar: UAT COMUNA ION CREANGA (DOMENIUL PRIVAT)
Beneficiar: UAT COMUNA ION CREANGA
Data evaluarii: 19.03.2025

Evaluator Autorizat ANEVAR: ing. lonut Costin (ANEVAR - leg.11760)

Raportul de evaluare contine date cu caracter personal. Potrivit prevederilor Directivei (UE) nr. 680/2016, Legii
nr. 363/2018, Legea 677/2001 si a celorlalte ghiduri si regulamente GDPR este interzisd publicarea integral

sau partiald a acestuia, fiind destinat doar pentru uzul intern al beneficiarului.

275 EVALLIA]
'_;L;;? 7]

Pag. 1din 31




SINTEZA EVALUARII

Catre: UAT COMUNA ION CREANGA, JUDETUL NEAMT

Vd transmitem raportul de evaluare pentru imobilul:

Teren extravilan, categoria pasune, cu suprafata totalj de 22,00 Ha (22.000mp), tarla
David,

compus din lotul cu suprafata de 7,00Ha din total 25,5754Ha inscris in CF54755 si lotul cu
suprafata de 15,00Ha din total 42,1118Ha inscris in CF54757, situat in extravilanul Comunei lon

Creangd, Judetul Neamt, apartindnd Domeniului Privat al UAT Comuna lon Creanga, judetul |
Neamt.

|
|
Data evaluarii: 19.03.2025 i
Scopul evaludrii: inchiriere/concesiune :
Curs valutar BNR utilizat: 4,9769 lei/€ i
|
|
|
|

Documente de proprietate: lista bunurilor apartindnd Domeni

ului Public si Privat al UAT Comuna lon
Creanga

Documentatia cadastrals: extras de carte funciara
Metode de evaluare utilizate:

- Metoda comparatiilor relative de piata
- Metoda venit (calcul redeventd minima3)

Tipul valorii estimate: valoarea de piatd

Avand in vedere scopul evaludrii, in opinia evaluatorului valoarea de piata pentru imobilul
evaluat (teren extravilan pdsune 22,00Ha, tarla David, UAT Comuna lon Creangd) este de:

Vieren 7Ha (crsa755) = 93.660 lei (18.816 €), respectiv 13.380 Iei/ Ha (2.688 €/ Ha),
vconcesiuneﬁnchlriere minim=3.746 lei/an (535 lei/ Ha)
Viteren 15Ha (crsazs7) = 167.250 lei (33.600 €), respectiv 11.150 lei/Ha (2.240 €/Ha),

Vconcesiuneﬁncbiriere minima= 6.690 |EI/ an (445 |Ei/ Ha)

Referitor la aceastd valoare pot fi precizate urmdtoarele:

» Valoarea a fost exprimats si este valabild exclusiv in conditiile si
referintd prezentati in raport;

» Valoarea este o predictie si este o opinie subiectivs asupra unei valori;
> Valoarea estimaty este valabils la data evaludrii si o perioads limitat3 atat timp cat pe piata

imobiliara sau a constructiilor nu sunt fluctuatii semnificative, iar evolutia cursului de schimb |
valutar este relativ stabil.

» Valoarea contine T.V.A. {9&{'4’ CHMFE JE ST CU(TMJ@JW% P
Evaluator Autorizat ANEVAR, = @OUQ W&e iy C#z E‘Q;G#'M 1ATE |
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partile implicate.

Suma ce ne revine drept platy pentru activitatile specifice desfdsurate in scopul realizgrij

evaludrii nu are nici o legdturs cu declararea in faport a unei anumite valori sau a unui interval de
valori care s3 favorizeze clientul,

Proprietatile au fost inspectate personal de cdtre Expert Evaluator ing. Costin lonut, in data

In elaborarea Prezentului raport ny s-a Primit asistent semnificativa din partea nici unei alte
persoane in afara evaluatorilor care sémneazd acest raport.

Analizele
cerintelor din Standar ele Internationale de Evaluare, Codul de Etica si Metodologia de fucry
recomandate de ANEVAR (Asociatia Nationald a Evaluatorilor din Roménia). Raportul se supune
normelor ANEVAR §i poate fi expertizat sau verificat (la cerere) de citre unul din membrii autorizati
special in acest sens de cdtre sus-numita organizatie.

La data elaborjrii acestui raport, evaluatoruy| care se semneazi este membru ANEVAR,
legitimatia nr, 11760/2025, indeplineste cerintele programului de pregatire profesional continua al
ANEVAR sij are tompetenta necesars intocmirii acestui raport,

Evaluator Autorizat ANEVAR

Ing. lonut Costih » _ ‘ -




1. Termenii de referintd ai evalusrii

1.1. Identificarea evaluatorului

Raportul de evaluare 3 fost intocmit de cdtre Evaluatoryl Autorizat - ANEVAR ing. Costin
lonut, telefon 0745-937.086, e-mail: ionut_costin@yahoo.com, membru titular ANEVAR, legitimatia
nr. 11760/2025.

poarta Tntreaga responsabilitate cy la opiniile si concluziile prezentate in acest raport, in
limitele ipotezelor s conditiilor (premiselor) formulate. Persoana juridicd semnatar3 a contractului de
evaluare est si raspunde de buna derulare a conditiilor contractuale

La data elaborarii acestui rapo ndeplinite cerintele programului de

VALABIL 2025

GRIZA
Evaluator Autorizat A NEVAR

COSTIN IONUT

Legitimatia

1.2. Identificarea clientului, beneficiarului si a utilizatoruluj raportului de evaluare

Client/Beneficiar/Utilizator: COMUNA ION CREANGA, JUDETUL NEAMT
Raportul este confidential, strict pentru client si destinatar, Evaluatorul nu acceptd nicio
responsabilitate fat3 de alta persoana, in nicio circumstant3,

$i contextului in care urmeazs sd apara.
Publicarea, partials sau integrald, precum si utilizarea lui de citre alte persoane decat cele la care
s-a facut referiri anterior, atrage dupj sine incetarea obligatiilor contractuale.

1.3. Identificarea activelor supuse evaluarii

suprafata de 15,00Ha din total 42,1118Ha inscris in CF54757, situat in extravilanul Comunei lon
Creangd, Judetul Neamt, apartinand Domeniului Privat al UAT Comuna lon Creanga, judetul
Neamt.

1.4. Scopul evalusrii

Scopul declarat de client pentru fintocmirea raportului de evaluare este cel pentru
concesiune/inchiriere,

1.5. Tipul valorii
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Valoarea nu este un fapt cert, ¢j este 0 opinie:

- Fie asupra celui mai probabil pret care trebuie achitat pentry un activ, in cadrul unui schimb
- Fie asupra beneficiilor €conomice rezultate din detinerea unui activ

este o reflectare a valorii de schimb si deci Presupune existenta potentiald a procesuluj schimbului, la
data evalusrii.

1.6. Data valorii

Raportul de evaluare are consideratd data evalugrii: 19.03.2025.

Moneda in care este exprimatd valoarea estimatd: LE| si EUR, utilizdndu-se cursul valutar
comunicat de BNR: 4,9769 lei/€.

Valoarea exprimats ca opinie in prezentul raport reprezintd suma care urmeazd a fi platits
numerar, cash si integral in ipoteza uneij tranzactii, fara a lua in calcul conditii de plats speciale,

1.7. Natura si amploarea activititilor evaluatorului si oricare limitari ale acestora

Investigatiile efectuate de evaluator se limiteazs |a:
4 datele de piatd (tranzactii si oferte, costuri) cunoscute la data evaludrii atat din surse publice
cat si din baza de date a evaluatorului;
+ documentele puse la dispozitia evaluatorului privitoare I Proprietatea subiect atasate
prezentului raport si care sunt considerate veridice firj a efectua verificsri suplimentare;
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Documente puse |a dispozitie de client:
- Documente de Proprietate ale imobilului: NU
- Documentatie cadastrald a imobilulyi- plan de amplasament, relevee constructii: NU
- Extrase de carte funciars: DA
- Fisa mijlocului fix: NU

- Inspectia fizics imobilelor: identificarea pe teren a imobilelor, fotografierea acestora: DA
- lstoricul proprietatii bunurilor: NU
- Informatii financiare: venituri obtinute in urma exploatarii proprietatii: NU

1.8. Natura si sursa informatiilor Pe care se va baza evaluarea

Informatiile utilizate ay fost:
* Situatia juridicy a proprietdtii imobiliare, avizele, autorizdrile, schitele si suprafetele
constructiilor si ale amplasamentului — acesteg au fost furnizate de citre client;
* Informatii privind piata imobiliar specificd (preturi, nivel de chirii, etc.), obtinute atat din

® Ppresa de specialitate si alti evaluatori care isi desfisoars activitatea pe piata locald

* site-uri de vanzari: olx.ro, publi24.ro, homezz.ro, storia.ro, imobiliare.ro etc.

1.9. Ipoteze semnificative sau ipoteze speciale semnificative

1.9.1. Ipoteze generale

structurilor sale care ar face ca proprietatea s3 valoreze mai mult sau mai putin. Nu se asuma nici o
rdspundere pentru astfel de conditii sau pentru obtinerea studiilor tehnice de specialitate necesare
descoperirii lor.

- Evaluarea s-a bazat pe datele si informatiile provenite din actele si documentele puse la dispozitie
de cétre client, considerate a fi autentice, precum §i pe cele rezultate din inspectia la fata locului. Se
Presupune, de asemenea, cj proprietatea este detinutd cu responsabilitate si c§ se aplicd un
Mmanagement competent al acesteia,

- Evaluatorul nu a verificat in mod special autenticitatea actelor si documentatiilor prezentate sinuli
se acordd garantia pentru acuratete acestora, nu s-au ficut alte investigatii privind statutul juridic al
bunurilor evaluate.

- In baza actelor, datelor si documentatiilor puse la dispozitie de citre client, bunurile au fost
considerate, in procesul evaludrii, ca fiind lipsite de sarcini.
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Prezentate in raportul de evaluare.

- Valorile estimate in moneda EUR, USD sunt valabile atat timp cat conditiile in care s-a realizat
evaluarea (starea pietei, nivelul cererij si ofertej, inflatie, evolutia cursuluj de schimb etc.) ny se
modifica semnificatjy. Pe pietele imobiliare valorile pot evolua ascendent sau descendent 0 dat§ cJ

Proprietate, documente cadastrale, planuri de amplasament si relevee, fisa mijlocului fix, procese |
verbale de receptie la terminarea lucrarilor), valoarea estimats tinand cont doar de informatiile |
existente in aceste documente. Tn cazyl in care nu au fost Puse la dispozitie evaluatorulyj

documentatia completd necesars estimarii valorii, opinia evaluatoruluj se va limita doar |a '
documentele |a care a avut acces. |

- Valoarea estimats de evaluator nu este influentaty de TvA deoarece imobilul proprietatea unej
institutii publice.

1.9.2, Ipoteze speciale

- Nu este cazul,

1.10. Tipul de raport utilizat

cuprinde, pe lang3 termenii de referints, descrierea tuturor datelor, faptelor analizelor, calculelor si
judecatilor relevante P€ care s-a bazat opinia privitoare la indicatia asupra valorii raportate,

1.11. Restrictii de utilizare

Prezentul raport de evaluare a fost realizat in baza informatiilor furnizate de citre reprezentantul
proprietarului, corectitudinea si precizia datelor furnizate fiind responsabilitatea clientului.

Raportul este confidential, strict pentru client si destinatar. Evaluatorul nuy accepta nicio
responsabilitate fats de alt3 persoand, in nicio circumsta nta. // /
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, editia 2022
$1 Conferinta Nationals a Asociatiei Nationale g Evaluatorijor
Romdnia (ANE VAR).
Standarde si ghiduri utilizate in procesy| de evaluare:
SEV 100 - Cadru| general
SEV 101 - Termenii de referints ai evaludrii (Ivs101)
SEV 102 - Documentare si conformare (1vs 102)
SEV 103 - Raportare (1vs 103)
SEV 104 - Tipuri ale valorii (IVS104)
SEV 105 - Abordri si metode de evaluare
SEV 230 - Drepturi asupra proprietdtii imobiliare (IvS230)
GEV630 - Evaluare bunurilor imobile
2. Prezentarea datelor
2.1. Descrierea generald
Date privind zona, vecinatitile si amplasare
2.1. Descrierea general3
Comuna lon Creangd este situaty n judetul Neamt, in régiunea nord-esticy a Roméniei
Aceasta se afl3 in apropiere de municipiul Piatra Neamt, fiind o localitate pitoreascd, cu un peisaj
deluros deosebit, ce face parte din

, dintre care 459 ha intravilan si 7.032
s0seaua judeteans DJ207C, care o leagd spre nord-vest
(unde se termin3 n DN2) si spre sud-est de Vale

a Ursului. La lon Creangd, din acest drum se
s0seaua judeteans DJ207D, care duce spre sud |

ramific3
a Icusesti,
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Conform recensaméantuluj efectuat in 2021, populatia tomunei lon Creangj se ridicd la 4.989
de locuitori, in scadere fati de recensamantul anterior din 2011, cand fusesers inregistrati 5.001
locuitori (sursa:wikipedia.com)

Identificarea zonei in localitate, Tipul de dezvoltare a| zZonei
Imobilul este amplasat in zona perifericd a Comunei Jon Creangd,
Caracteristici zonj-: agricol3
Descrierea zonej de amplasare:
- Tnzona nu sunt amplasate constructii in imediata apropiere
- distanta fatj de Proprietdti complementare: (piete, magazine, institutii de invatdmant etc.):
mare;
- distanta fat3 de mijloacele de transport in comun: mare
utilitdtile zonei: ny existd in imediata apropiere
- artere importante in zond: DJ207C
Zona analizata este una cu densitate micj a populatiei cu tendinta de scidere.

Localizare si descriere terenuri

Topografia terenurilor

- Pantd relativ usoars pentru lotul cy Suprafata de 7,00 Ha, fara deniveldri, pretabil pentru
transformare in teren arabil, usor de exploatat cy utilaje agricole
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; B ST 7 oot M | |8 — 1
extravilan UAT Comuna lon Creangs, St=70.000 mp (7,0 Ha) din total
25,5754 Ha

Zona periferica, agricold, categoria de folosint3 PASUNE
Denivelari

Acces prin intermediyl unui drum de exploatare agricold '
Forma neregulats
n/a

Imprejmuire teren .
100% vegetatie spontans ( partial utilizat pentru culturi agricole) :
M Nu existd in apropiere '
Nu au fost identificati factori poluanti
Dezvoltare agricol3-rural3

Alte observatii: Terenul este evaluat prin comparatie cu alte terenuri agricole categoria

arabil, datorit3 lipsei informatiilor de piata pentru terenuri pasune,
aplicindu-se prevederile HG 890/2005, anexa 18 privind criteriile de

echivalare a terenurilor agricole pe categorii de folosinta in echivalent
arabil

Localizare extravilan UAT Comuna lon Creangd, St=150.000 mp (15,0 Ha) din total

42,1118 Ha e o0 s e N
Zona periferic3, agricold, categoria de folosints FESTJNE 1.
Acces prin intermediul unui drum de exploatare agricold
Forma neregulats

Zon& in cadrul localitstii

Formd teren, raport laturi
Deschidere
Planeitate
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‘_‘T.*_"
Denivelsri
Imprejmuire teren

—_—

Grad de OCupare estimat
Utilitagi:
C;m;tg;nﬁientafé/poluareﬁ
Dezvoltare imobiliars zonal3

Alte observatii:

SR l__u‘__h__,__ﬁ_ﬁ_i_ih__‘_,_ﬁ_; -
Prezint deniveldri

———_-d denivelar Tl 1.8

Nu

100% vegetatie spontans (specific terenurilor cu destinatia de a”s%ne

mm apropiere S | - . )"7
Nu au fost identificati factor poluanti )
Dezvoltare agricold-rural3 i
Terenul este evaluat prin comparéﬁau alte Eerenuri agricole cgtegoria
arabil, datorit3 lipsei informatiilor de Piata pentru terenuri asune,
aplicindu-se prevederile HG 890/2005, anexa 18 privind criteriile de

echivalare a terenurilor agricole Pe categorii de folosintd in ecHivalent
arabil

2.3. Descriere juridic3

Privat, este inscris in cartea funciarj

reprezentantu| proprietaruluyj, Informatiil
prezentate,

EXTRAVILAN UAT lon Crean
T —————on Creangaj jud xhaadl R
54755, 54757

stral 54755, 54757, Tarla David, categoria pasune
de proprietate Domeniul Privat |
Plan de amplasament !

Drepturi depline Proprietarul poate exercita dreptul de

posesie, |

terenului — | folosintd, dispozitie, conform Extras de carte funciars. = SN |

Drepturi asociate constructiilor Nu este cazul =
— == onstruchilior

Observatii: nu este cazul

|
i
3. Analiza pietei imobiliare !

necesita o putere mare de

cumpadrare, ceea ce face ca aceste piete s@ fie sensibile la stabilitatea veniturilor, schimbarea

nivelului salariilor, numarul de locuri de muncad precum sj s§ fie influentate de tipul de finantafe
oferit, volumul creditului care poate fi dobandit, mdrimea avansului de plats, dobaénzile, ete. in

general, proprietatile imobiliare ny se Cumpdra cu banij jos (cash sau cu ordin de plata) iar dacs nu
existd conditii favorabile de finantare tranzactia este periclitats.
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» S-au creat tipuri diferite de piete imobiliare
(rezidentiale, comerciale, j i icole, Speciale). Acestea, Ia randul lor, pot fi impértite in

Oces de segmentarea 3 pietei si

3.1 Identificarea pietei specifice

Evaluatorul a realizat o cer
extravilan in Comuna lon Creangi
publicate de Directia Agricol3 Neamt,

Astfel au fost identificate m
arabil cu preturi de oferts de vanzar

Ofertele utilizate ca si comp

cetare de piatd pentru tranzactii/oferte de vanzare teren
si comune limitrofe, utilizind Ca surse de informatii ofertele
anunturi publice conform Legii 17/2014.

ai multe oferte de vdnzare pentru tere
€ cuprinse ntre 4.000 €/Ha $i 6.000 €/Ha.
arabile sunt anexate |3 raportul de evaluare.

nuri agricole, categoria

3.2, Analiza celei mai bune utilizri

it, constructie existentd) care este fizic posibil3
fezabild financiar $i are ca rezultat cea mai mare valoare.

trebuie sa fie:

permisibild legal
posibild fizic
fezabild financiar
maxim productivi

VV VY

QOrice imobil reprezinti o "simbioza intre dous entitati”: terenul s amenajdrile acestuia, si
este unanim acceptat c§ terenul este suportul care are valoare, amenajarile venind sd adauge valoare
acestuia sau si i-o diminueze. ”Contributia”, pozitiva sau negativ, a amenajarilor este in relatie

directd si cu starea acestora dar, mai ales, cu "potrivirea” intre utilizarea clidirilor si utilizarea

nem si faptul c3, de reguld, factorii guvernamental

u utilizdrile amplasamentelor din zona coerent3 a
respectivei proprietati. Rezults astfel c5 CMBU trebuie analizat3 distinct pentru terenul liber si pentry ;
Proprietatea construits, asa cum se afld ea la data evalusrii.
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ahalizate,

Analiza celei maj bune utiliziri a terenului considerat fiber
Asa cum valoarea de piatd a terenuluj se calculeazy in ipoteza cd este liber (chiar dacj exist3
tonstructii pe el), si aceasts parte a analizej CMBU se face in aceeasi ipotezs.

Proprietateq evaluatd este yn teren extravilan-pésune, putem afirma c& amplasamenty/|

analizat se afld in CMBU a sq, fdrd a fi nevoie de o altd validare o fezabilitdtii financiare.

CMBU a Proprietatii construite (in situatia de la data evaludrii)
Nu este cazul,

Concluziile analizej CMBU
Proprietatea evaluatg este una de tip teren extravilan categoria de folosinté pésune - ny
au fost identificate alte utilizdri posibile,

4. Evaluare
4.1. Abordari si metode de evaluare utilizate

In procesul de evaluare sunt recunoscute trei abordiri ale valorii. Acestea sunt continute in
Standardele Internationale de Evaluare:
4+ Abordares Prin comparatia vanzirilor (sau comparatia de piaid)
4+ Abordarea prin cost
4 Abordarea prin venit

Fiecare abordare se bazeazd pe principiul substitutiei, conform cdruia atunci cand sunt
disponibile mai multe bunuri sau servicii similare, cel cu pretul cel mai scizut va avea cea mai mare
cerere si cea mai raspandit distributie.

Astfel, pretul unei pProprietati stabilit pe o piata datd este limitat de preturile platite in mod
frecvent pentru proprietdti concurente pe acelasi segment de piatd, de alternativele financiare de

teren extravilan piisune este Cea reprezentatd de metoda comparatiilor de piats, celelalte metode
(comparatii de cost si venit) nu pot asigura un rezultat credibil in privinta valorii estimate deoarece
nu existd informatii de piatd comparabile (inchirieri) pentru terenuri arabile.

4.2. Metoda comparatiilor relative
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piata. Cdnd nu exist informatii suficiente, aplicabilitatea acestei metode poate fi limitats sau
neaplicabil3.
Criteriile de Comparatie pe care cumparatorii si vanzatorii, de pe o anumitd piata, la utilizeazs

Criteriile de comparatie depind de scopul evaludrii si de natura proprietatii. Astfel, pentry
terenuri extravilane agricole unitatea tipic de comparatie este pretul pe hectar de teren,

Tehnicile de identificare $i cuantificare a corectiilor se clasifics in dou3 categorii:
a) cantitative:
® analiza pe perechi de date
analiza statistics
analiza grafica
analiza evolutiei
analiza costurilor
® analiza datelor secundare
b) calitative:
* analiza comparatiilor relative
® analiza clasamentuly;
® interviuri personale

Terenul este evaluat prin comparatie cu alte terenuri agricole categoria arabil,
informatiilor de piatd pentru terenuri pasune, aplicAndu-se prevederile HG 890/2005,
criteriile de echivalare a terenurilor agricole pe categorii de folosinta in echivalent arabil.

Ofertele comparabile alese se regdsesc in anexd la raportul de evaluare.

J

] bun

Elemet comparatie fialiat Comparabila 1 Comparabila 2 Comparabila 3 Comparabila 4 Comparabi
Pret oferta €/Ha 5.920 5910 4.530 51470 4,024

lﬂata ofertei mar.25 prezent prezent prezent prezent prezent
Corectie oferta - % 1% 1% 1% 1% 1%
negociere vanzare (%)
Pret oferta corectat 3 5.860 5.850 4.480 5120 3.980
Corectie categorie de % 40% 40% -40% 40% 40%
folosinta (pasune/arabil)

Pret oferta corectat B 3.516 3.590 2.688 3.072 2.388
Suprafata (Ha) 7 0,85 0,7834 0,4 0,8557 g or | ]
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Corectie procentuala

Suprafata (%) €Ha 0% 0% 0% 0% L 0%

Valoare corectie € 0 r 0 is 0 *_-io{_ﬁ‘“' 7_w0‘_“
| PretofetaFINAL T ————t—— 0 ——— S ! S — .

corectat . = € 3.516 3.510 2.688 3.072 2.388

Pret oferta vanzare .
-- =
-.n.- ]
_-- vt
---—- B
~——— | s
---.

0
g
Denivelari nu

|
Apreciere 0
Productie veget ‘
anuala uimfr_ :
Apreciere :
Lucrari de infretinere
realizate

Apreciere

Apreciere

Adecvare supra?a—t;;)?
€Xploatare

—__
Numar total de coreti -----
Numar corectii ZEro -

il

8
M corectzory | T TR R ;
1
1

valuarii

Data curs
(include TvA) BNR 19.03.2025
lei/€ 4,9769

Valoarea de Piatd a terenujyi extravilan PE$UNE, Cu su

prafata totalj de 70.000 mp (7,0 Ha) parte
din terenuj inscris in CF54755 este de:

Vteren extravilan pisune 7Ha =

93.660 lei (18.816 €)
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Elemet comparatie | bun evaluat | Comparabila 1 Comparabila 2 Comparabila 3 Comparabilad | Comparabila 5
Pret oferta €/Ha 5.920 5.910 4.530 5170 4.024
Data ofertei mar.25 prezent prezent prezent prezent prezent
Corectie oferta - o
negociere vanzare % 1% 1% 1% 1% 1%
%
Pret oferta corectat € 5.860 5.850 4.480 5.120 980
Corectie categorie
de folosinta % -50% -50% -50% -50% -50%
asune/arabil)
Pret oferta corectat € 2.830 2925 2.240 2.560 1990
&uprafata (Ha) 5 ) B5 0 7834 0 8557 W74
Corectie TS
procentuala €/Ha 0% 0% 0% 0% 0%
Suprafata (%)
Valoare corectie € 0 0 0 0 )
Pret oferta FINAL ‘
| corectat € 2930 2.925 2240 2.560 1.
VATt sofisiat lei 2.930 2925 2240 2.560 1.
Localizare lon Creanga lon Creanga lon Creanga lon Creanga Poienari Bozleni
Apreciere 0 0 0 0
Caracteristici fizice
: drum _ drum i
_f-\ices drum public exploatare drum exploatare exploatare drum exploatare | drum exploatare | drum exploatare
Apreciere 0 0 (] 0 ]
Panta nu similar similar similar similar similar
Apreciere 0 0 0 0 0
Denivelari da il nu nu nu nu
Apreciere + + + + +
Productie vegetatie . o cultivat cultiuvat cultiuvat cultiuvat cultivat
anuala spontana
Apreciere + + + - +
!_ucr.e_lri de . nu nu nu nu nu nu
intretinere realizate
Apreciere 0 0 0 0 0
Acces utilitati/apa nfa n/a n/a nia nia n/a
Apreciere 0 0 0 0 0
Apreciere - . 7 i 5
Numar total de 8 8 8 8 8
corectii
Numar corectii zero 5 5 5 B 5
Numar corectii 2 9 2 2 2
| pozitive
Numgr corectii 1 1 1 1 1
negative
Corectie totala pozitiva pozitiva pozitiva pozitiva ¢y pozitiv
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Valoare de piata I
dleasa 11.150 lei/Ha 2.240 | €/Ha Data evaluarii

Data curs
(include TVA) BNR 1B.03.2025
lei/€ 4,9769

Valoarea de piati a terenului extravilan PASUNE, cu suprafata totald de 150.000 mp (15,0 Ha)
parte din terenul inscris in CF54757 este de:

Vieren extravilan pisune 7Ha = 167.250 leij (33-500 €)

4.3. Metoda veniturilor - calculul redeventei minime anuale

Pentru calculul redeventei anuale in cazul concesiondrii nu existi o reglementare legal3
actualizatd, singura prevedere regasindu-se in cadrul legii nr.50/1991 privind autorizarea lucrarilor de
constructii, art.17: “Limita minimd a pretului concesiunii se stabileste, dupd caz, prin hotérérea
consiliului judetean, a Consiliului General al Municipiului Bucuresti sau a consiliului local, astfel incét
sd asigure recuperarea in 25 de ani o pretului de vénzare al terenului, in conditii de piatd, la care se
adaugd costul lucrérilor de infrastructurd aferente”,

Vi=RxN

Vi=valoarea terenului actuals (valoarea de piatd)
R=redeventa

N=numdrul de ani (25 ani)

Valoarea minim4 a redeventei este de :

Teren extravilan St= 7,00 Ha j
Valoare de piata teren 93.660 lei
Perioada recuperare (ani) 25 18.816 €
Redeventa/Rent3 anualj 3.746,40 | lei/an 535,20 | lei/Ha/an
752,76 | €/an 107,54 | €/Ha/an
Teren extravilan St= 15,00 Ha
Valoare de piat3 teren 167.250 lei
Perioada recuperare (ani) 25 33.600 €
Redeventa/Rentd anualj 6.690,00 | lei/an 446,00 | lei/Ha/an
1.344,21 | £/an 89,61 | €/Ha/an
Pag. 18 din 31




4.3. Reconcilierea rezultatelor, Opinia evaluatoruluj

Aplicand metodele de evaluare
urmatoarele rezultate:

Metoda comparatiilor relative teren 7Ha

Metoda Comparatiilor relative teren 7Ha

R Y T
—mm
—m Satisfécatoare
o T

Satisficitoare

Vieren 7Ha (crsa7s5) = 93,660 lei (18.816 €),

respectiv 13.380 lei/Ha (2.688 €/Ha),
Vconcesiuneﬁnchiriere minim3=3.746 lEi/ an (535 IEi/ Ha)

Vteren 15Ha (crsa757) = 167.250 lei (33.600 €), respectiv 11.150 lei/Ha (2.240 €/Ha),

6.690 lei/an (446 lei/Ha)

Vconcesiuneﬁnchiriere minim§=

Referitor la aceasts valoare

pot fi precizate urmatoarele:
>

Valoarea a fost exprimata si este valabils exclusiv in conditiile si prevederilor termenilor de
referint3 prezentati in raport;
»

> Valoarea estimat3 este valabj

>

Ing. lonut Costin

Evaluator Autorizat ANEVAR

Jdin 31
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5.2 - Oferte vanzare teren

gl a WEIYE PEiL N AM
LUOMIUINA TN CREANL A i
INTHARE / i
I SIRE ! L
1C vunal’ Y anon 2S
OFERTA DE VANZARE TER EN
Subsemnatul 1) ...x....f..k.ﬁ;f.?.*.‘.,..’;.,?.z"zf.4 ‘o f ‘;"/("‘01(‘1“, ¥ adresa de
comunicare in: localitates - Bite . ‘ =awndlie, . 8o
el ... ap. ....ju(d_c]ulr'sccluml }Uﬁ’f?’fff ...... cadul postal Ben Sl -chemail L BB O tel.
@fd’"’ﬁf{ ﬁand teren agricol sim‘zjgl_egl?\g‘{au. in suprafad de - (ha), reprezentand
kT .f...........:..._.......{lei)

GO pave. e R retul de (%) |
f.{:;\t‘n ,;Pf;_',l(/ ¢r ((’; f}'-ﬁfr' Vi ALY

1) Se completeass numele si prenumele proprictarulyj terenului Conditijle de vanzare “2) sunt

urméitoarele; .

“2) Se va completa in cifre s

‘ategoria de
folosin(ar3)
¥

)

rilor agricole situate in extravilan con form :11. D
Lege: £ welulii tunciar o 1w 1991, republia1a, ey modificarile si completirile ulterioare
“4) Se completeazi oy X" rubricile fa care informatiile pot fi comparate ¢y datele din Registrul agricol,
evidentele fiscale, evidentele de stare civild, altele asemenea.
"5) Cota-parte din suprafati se exprima in fractie si in hectare.(*) Decjar ¢ terenul agricol situat in
extravilan face obiecty] actiunii pentry pronunfarea unei hotarirj Judecatoresti care sz lind loc de
contract de vanzare:DA [INU[X ICunoscand e falsul in declaratii se pedepseste conform Legii nr.
286 200y privind Codul penal, cu modificdrile st completarile ulterioare. declar ca datele sunt reale,
corecte si complete,

CEBSRIT e 07 20

(numele si prenumetein ¢

i

Semnatura %
\ 1 ? ’ ~
bata P28 3 e -3
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W -

2 4
e L o b |
OFERTA DE vA NZARE TEREN
Subsempnaty] 1. B : R Sl N St g CNP .. s L avand adresa de
comunicare in: localitares SO 8 IR || R | sC. ... et
ap  judejul scctorg] i Codul postal ... e-mail .
P S e |
Subsemmnarul *1y. et e T - ISR B CNP v AVENd adresa de
comunicare in: localitaiea P e fos A B e e
o @ judeulisectory] weeeons COQUL postal ........... e nail |, tel.
....... ”l vindem teren agricol situat in extravilan, in suprafaga de .. tha). reprezentind
Cenaparie fi L. 1a prequl de (%) ., ‘i ei}'f* it £/

1) Se completeaza numele si prenumele proprietarului terenului Conditiile de vanzare *2) sunt
urmdloarele; ..

"2) Se va completa in cifre si literc. Datc prvind idontificarcs icienului;

Informaii privind amplasamentul terenului G

tt)

bservayi
saaliy) 1

ompleteasa
le catre

rimarie”4)
'3) Se completeazs categoria de folosinga # terenurilor agricole situate in extravilan conform . |
ligen B i fum ge (8 (0 L P ew modifiesrile st completarile ulterivare

4) Se compileteaza ey X~ rubricile in care informatiile pot f tomparale cu datefe din Registrul agricol
evidengele fiscale, evidentele de stare civila. altele asemenea

"5} Cota-parte din suprafata se exprima in fractic 5i in hectare.(¥) Declar ca terenul agricol situal in
extravilan face obiectu) actiunii pentru pronun unei hotardri Judecatoresti care s ting Joc de
contract de vapzare:DA [ INU [X JCunoscind falsul in declarajii se pedepseste conform | _..i
256 00y ¢ !1f£;(lg sedul i | cu modificarife si eompletarile ulterioare, deciﬁr 3 datele sunt reale,

corecte si complete,

&
'

V- i i S 3 : A/
VR 50 iy V4

(numele si prenumele in clar)
Seninitura

I8

Vo i

{numele si prenumele in clar)
Semnitnra —

Ad

Takead

B, )
] B d
Data o/ 1\ f <5
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i1 n
OFERTA DE VANZARE TEREN CH 5

Subsenmmatul 1)L o S : GBS R . avangd adresa de
comunicare in: localitates salfon (8 0 (F D R nr. Al se. el

ap  judepul'sectorul AT o Tl ceodul pogtal ... sanail ...l tel.
LA MIG I
Subseminatul *)¥AL A M ok A R CNP - avand adresa de
comunicare in: localitatea D e R TR OlL se. .. et
s Ap. .. judeful/sectoryl -~ codul postal ........... ¢y 1) PO S|
........... 1;_<.,....Fvindem teren agricol sli}ua: in extravilan, in suprafata d‘ﬂ.':.,....é.:...' tha). reprezentand
cota pafte ../, 4...... la prejul de(*) .. 9.2 AR Kl 1, /

1) S completeaza numele $i prenumele proprietarului terenului. Condigiile de vanzare *2) sunt
urmiitoarele: ... .

“2) Se va completa in cifre si ltere. Date privingd tdentificarea ierenului:
nformatii privind amplasamentul terenului ] T 1
[Suprafaa (ha) UMAr def
l rasul/ a :arte Numir  Numar ‘alegoria de
‘omuna: suprafata I stral Wunciard Rarla‘lor arcela [folosinga”3)
Specificare [ludeul (*) hotala (*) 24) Gaw) 1) '} bservatii
1 3
104 2R O Lokl £y . & ¢ J’e E«P—zli’} As 4?;7:'

dnzator, S S
erificat
rimarie”4)

*3) Se completeaza categoria de folosinta a terenurilor agricole situate in extravilan conform .1 . -
Losea fongdilai figwivr vr 1% touj 7 blicadd, cu modificarile si completarile ulterioare

'4) Se completeaza cu X~ rubricile in care informatiile pot fi o
evidentele fiscale. ey identele de stare civila, alele asemenea.
"5} Cota-parte din supra fafd se exprima in fracfic i in hectare.(*) Declar o4 terenul agricol situat in
extravilan face obiectul actiunii pentru pronungared unej hnlérérijlrdcc:]iorc$li care sa {ind loc de
contract de vangare:DA [ | NU [X [Cunoscind ca falsul in declaratii se pedepseste conform ! it
286 0% vl Codad !l on modificarile si chmpletarile ulicrioare, declarca datele sunt reale,

coreete si complete.

Vanzator imputemigit. . ’
ﬁ:mﬂ, 2 P,l."_ ‘}N_ J = CEr 1B

(numele §i prenumele in clar)

mparate cu datele din Regisirul agricol,

Semnatura ~
LS,

Vanzitor/ imputernici 4 s
SARDL Condipaiin 0 &1y

(numele si prenumele in clar)
Yemnitura

Ll L
Data 2.7, .01 d4
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OFERTADE VANZARE TEREN

. Subsemnatul Subsemnata. SEVERIN I0AN _ in calitate de proprictar ‘ientificutd
cutl sena . eliberatar de SPCLLP ROMAN  vand terﬁi agricoel
situat in extravilan, w soprafata de 0,74 (hay fa prejul de T4800 Jei i

2 Condipile de vinzare sunt urmatoarele: i moneda mefzenidi ;

Date privind identificarca wrenului: fl
|
!

Informaiis privind amplasamentul terennlui

» { 'alcgtfna
TR T
Numa Nunr Nungr de

de carte 1. Observali
cadasirat i tatla lot parceli “‘!“S“jﬁ
u ¢
|
]

- -5 Suprafat
Speetticare Comuna Judeyul i

tha) :
(e N1

Se Bozieni / Neamt 0.74 51241 51241 50 679/15 Arabil
completeaza i

de catre
vanzator. ’
|

Verifival
primdrie

3 Cunoscnd ca falsul in declaragii se pedepscste condorm egu ne 28672008 privind
Codul penal. cu modificanle y1 completanle cltcrivare, declar ¢3 datele <unt eale,
vorecle i complete, -

4. Vanzator fmputernic i d ’

SEVERIN 10AN e s

o L0
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warte Fungard Ne 34257 Cor

Anexa Nr. 1 La Partea |

whd, Oras Muniec g, oo ©

fediraa

Teren
N cavastral |5 cpratate mp)® Oleervalu s Referinte :}
LaTesy 21 11R bl pacr A2 uean, 5,08, il i
T Sup-alat, eCit actermnaE o plan.l oe proerte Sterer 70 il =
i E DELA LN AR w080 1L
- - o
s /
- s
\
! A
| |
, :
! |
2
» "
" -
, 3
P #
, i 3 '
1\ 7
:. T
, - —
.
-\\ \\ -
\\ 2 ...\\ \\
S
! ¥ ‘\,'__
- \
\ 5
\\ \‘\ \\ \
.,
S~
! \\\ \\ !/ i
~ ‘ A ; !
l h \ ’
f b =
Date referitoare la teren .
N | Categorie | | Supratata
P fa!:sginta i :’mm‘ Tarta Pacela Nr. topo Goservag / Reterinte
1 pasune [NU 421158 /SG 56 GO % 336, 405 : i
| 436 13 !
Lungime Segmente
1) Valorife lungimiler segmentelor sunt obiinute din proiectie in plan,
Punct |X/|Punct |X/ Punct X /Jpunce (X / Hnom
Inceput | ¥ Y fnceput | Y |sfirght | ¥
1054 305 151 7 UBE2GE,43 B 33 2 G54 2gR %Y ? 4436 ISRV IRTAE  JEHA 257 R8T 4587
SODBBTASA 594636 M 299 5%F A1a $9¢ 00,34 533 00 34 599,735 130 3
4G54 050561 5 624456 96 2 767 5 ovifedd 6654 0038 IH 2§ 6654 240 38 7ed4 231 104" 30 (s
599 P 1Al 549 132 63% EL A PR S LY 5949 767 ;11 8 594 767 27} S99 7EY 024 3
T84 231168 B B% 03 4 jO 53 194 7304 asse 1BET 11 70 9834 731 eRT J0es4 FIn 557 4 g4
569 168 124 196 802 713 5 139 867 113 559 809 €5 49% BOY 5¢5 559 810,89,
10854 236517 116342474037 37 63 11858 L7887 17884 268717 7 134 12654 268 131 13654 3031 852 3% By
599 811992 93 AZA A1 6 589 BIT 615 99 871 741 599 873 141 559 831 N &
13€52 jo3msr  j46ia 305300 ) 78R 144658 305569 15034 177 761 73 9R 15858 =27 161 16658 136 893 13 0B
99 /31 11 ©9% 812 5% 39 BAD TR 599 341 737 1 597 841 317 S30 @47 L8’ 3
o e o i i R Tk = y

by BEHTA TR
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YV i sate mawars e
AN(P] CARTE FUNCIARA NR. 54755
COPIE

Carte Funciars Nr 54755 lan Creangs

A. Partea I. Descrierea Imobilulyl
TEREN Extraviian

Adresa: jud. Neamt, UAT

oY topogrene | Suprafata* (mp)

Al

lon Creanga, punct 12i52 David

Observatii / Referinje

Teren neimpre;mut,
imobs inscrnis jin CF

poradic 52155

B. Partea Ii. Proprietari si acte
Inscrieri privitoare fa dreptul de proprietate si site dréptur reale

711906 ams de PRt
-7/1996 ems de Parlamentul Romanier
valizar Al

€ gaseste in registrul cadastral ai

vnistrativ nr, HCL Nr, 26, din 23/3 5}‘3014
Intabulare, drept de PROPRIETAT 08
actuala 1/1, cota initala 11

1) COMUNA 1ON CREANGA, CIF:2613753, - dcmenfy privat -

C. Partea jil. I

Inscrien privind dezmembrimWeﬂWui de propriatate, drepturi reale .
l g de gurangie si sarcini ‘ Refesite
[ NUSUNT :

—————— —— - - - - — - e = e R S |

Bt ot fare b se iate SRR I L N Bl B 2 e v B sete i funu pl w870 apR

epay sncplro
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Carte Funciara Nr. 54755 C amunas0

ras/Muricipiu; lon Creanga

Anexa Nr. 1 La Partea |

Teren
Suprafaia (mpl+

Observatn / Referinte

_ Nr cadastral
54755 255.754 imaobil ‘nscris . CF sporadic 52164

* Suprafata este determinata in planul de preiectie Stereo 70,

DETALH UNIARE #MOBIL

- = .
’
/ \
= ;
¢
7 -
s4r:h
/ it A4 :
’ # E: \ :
¥ - 1 i.”
: i 5 \
! / f \\\ \\l
% A
\
. \\
3 i )..; \ ;
=l
i i 1 ““ \
e W
. o e
e 4 By
B \k
A
Date referitoare Ia teren
tr | Categonie |inva | Stprafags .
crt| folosinta |«ils] * (mp) Tarla Parceld Nr. topo Observatu / Referinte
1| pasune [Ny | 255753 | s52;56: 56 331?0'192: 1
Date referitoare la constructii
Lungirne Segmente
1) Valorile ilor segmentelor sunt obtinute din prolectie in plan.
punt X/ lpunct |X /130800 fpunct T /Tounct [X TS0 s [ Trumcs |3/ i
Inceput | ¢ |sférsit | ¥ segllwlt Inceput | v [sfrsit | y segrnerlu Inceput | vy (sfarsit | y |Se9™ :
1654 163707 2J654 166 627 3706 2|634166.633  3|3TI73.002] 33.8 3653 179002] 3634179.614 1.185
599 740,317, [599.737,15] 99 737.151 2% 705.695 99 705 635 99 705.68 3]
41654 179.618 5554 184 308| 10.16 51634 184,906/ 6654 185,343 5.998 6554 189 442 7[654 215,865 34.94
99 704,683 ; 1 99 696,008 58 632.081 99 692,081 99.663.215| 4
7E54 2158 229 17.88 8 223392 Q54 233,72 4.861 [} 233736 1054 253 621 23.43
89 665.215 a 99 657.509 599 655,30€] 99 655,306 99 633 686 9
10[654 255621 51271538 31 11}653 271 536 12J654 274325 ¢, 13559373505 13654 29515 3
89 6+1.686 99 518 253 = 32 599 618,753 33 612,957, ban 99 612 957, 99 597 489 £% ﬁg
13[654 234.153] 33273761 49.95| | 1451 175761 1554 255,665 30.09| | 15/654 255 665 16E53 330559 aT1.11
99 597 489 95 643,235 8 599 623,336 P59 667 531 3 599 6€7. 531 9% 700,111 3
Dcun 1. e o res Bl ettt Budest Us presets e Al gt r ik SE- v T IOEE . Leoy 23608 Pagina 2 din 4
eDay ancpl ro
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..' Ufic’ de Caclastry 51 Publ crate o tard NEAMT
e Biroul de Cadastry 5l Pubhciate imobidiara Roman

ANCPI CARTE FUNCIARA NR. 54757
COPIE

Lare Funciard Nr. 54757 lon Creanga

A. Partea I. Descrierea imaobiltuliul
TEREN Extravilan

Adresa; Jud. Neamt, UAT lon Creanga, punct La poligon - Catarg
:‘.‘;t' Mr. f:::;g:’c N Suprafata* {mp) Observatii / Referinte

a3 54757 321.118 Teren neimpremuit,

irobil inscrs in CF sporadic 52153,

B. Partea Il. Proprietari ¢l acte

ﬁ Inscrieri privitoare ta dreptul de proprietate si site drepturi reale Referinte

11924/ 16/03/2021 ]

Registrul Cadastral al Imobilelor {UAT 1on Creangsk; Act Normatiy 1§.7/1996 enus de Parlamentul Romanie::
Se infinteaza cartea funciars a imobilulur 54757 ¢a urmare a finalizar Al

Bl [inregistrarii sistematice. Imobityl i€ gaseste i registrul cadasiral #l
imobielor sub numarul 2615 !

Act Administrativ nr, HOTARAREA fir. 26, dn 23/05/3014 emis dg Constiul Local al Comunel lon Creanga {act

adnmlustr?tlv nr Certificat de atestare fiscals nr. 13413 din -12.2017. ermis de PRIMARIA COMUNE ION

CREANGA);

g2 |Intabulare, drept de PROPRIETAIE. dobandit prin Constituire, cota, Al

actuala 1/1. cota Jnitiala 12 A

1) COMUNA ION CREANGA, Tif. 3613753, domenjul pubhc

10218 / 06/03/2025 4

Act Administrativ nr. HCL NK 33, din 31/03/2027 emiz de COMUNA JON CREANGA: Act Administrativ  nr.

ADEVERINTA NR 2047, din 24702/ 25 emis de COMUNA ION CHEANGA;

g3 | o€ Noteaza trecerga o din domeniul privat in domeniul public T AL B
al Comune: 10N CREANGA,
C. Partea lil. SARCINI .
Inscrier privind dreptului de proprietate, drepturi reale
~ e garantie i sarcini Paferge
NU SUNT 7 T ]
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Carte Funciara Nr. 54757 Comuna/Oras/Municipiu; ton C reanga
Anexa Nr. I La Partea |

Teren
Nr cadastral __|Suprafata (mpj+ =0 Observati / Referinte
54757 421.118 pimobil :nscns e CF speradic 52163 = i

" Suprafata este determinata in planul de proiectie Stereo 70,

DETALI LINIARE 1MOBIL

[~ ~——

/
Fd
’ >
.f >
&
” L4
I"- r
\‘ /
L B

‘: - u
» b
3 S

i' \ o R

= \ \\ H‘h
- p 3 : o /
L 1 Y ;
" \ \\ !
. A A —— SN — —eae . SE— |
Date referitoare ia teren SCEETNS |
o ?gffgzg" i Sﬂ?r:‘sg:ﬁ Tarla Parcels Nr. topo Observatii / Referinte

1| pasune |NU| 421.118 [56; 56; 60. 50| 339; 405;

b 446: 413
Date referitoare la constructl

Lungime Se
1) Valorile milor segmentelor sunt obfinute din proiectie in plan.

ng! ng i
XI[Pmct x/w"g% Punct | X/|Punct )(wa""e‘ﬂ‘j Punct | X/|punct | X/

s segmen

¥ |sfargit | v inceput | ¥ (sfArsit Inceput | v [sfArsit | v !

+ 300,151 31854 798.33] §.347 2| 654 298,93 3RBEIT7 4 4. 406 . .257,561] 49 .82

99 687,854 529.696,014 99 696.012 593 700,34 = 29 730.132 3

54 257.561| 5| 652 256.38] 2.767 5| €54 256.38] 6J654 230.038| 38,70 : 7E5S4 231104] 20.05

93 730 132 599 732 635 593 732.635 599 767,271 8 ; 99.785,224 3

5+ 231103 gl 6533223 J9 53 B] &35 2273 gREd-31887 11.70 BB7] 10[E34 236512 .84
99 785224 1599.802.713 5 99 802,713 599 809 565 3 ; 99 B1G 992

34 236.512] 1154 367697 32 63 111654 267.657] 12654 269737 2,134 131654 303,852 35 g@

99 810.992 99.820 615 6 99 820,615 593 621 241 59983171 6

13[654.303,852] 143|654 305 509 1.786| 141654 305,503 150654 527.76] 23.98 15654 327.761] 16659 336804 14.06
52983171 599 832.376 99 832,276 39 841,317 1 93 841,317 99 852 GB7 3
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