ROMANIA
JUDETUL BACAU
ORASUL BUHUSI

CONSILIUL LOCAL

HOTARARE
privind constatarea ca apartine domeniului privat al localitatii (inscriere provizorie pe UAT
Buhusi) suprafata totala de 11,5678 ha cu destinatia de teren arabil, insusirea documentatiei de
evaluare nr.94/28.12.2023, a documentatiei cadastrale, precum si aprobarea inchirierii
anuale a acestora in conditiile legii

Consiliul Local Buhusi, judetul Bacau, intrunit in sedinta ordinari in data de 29.08.2024;

Avénd in vedere:

- Raportul de evaluare nr. 94/28.12.2023—executant Evaluator Rusu Laura Gabriela;

- Documentatia cadastrala prezentata in anexa 2 - executata in urma cadastrarii sistematice;

- Raportul de specialitate nr.25588/05.08.2024 al Comp. Registrul Agricol,

- Referatul de aprobare nr.25589/05.08.2024 al Primarului orasului Buhusi;

- Legea Nr.18/1991 privind fondul funciar — republicata si modificata;

- Legea Nr.273/2006 privind finantele publice locale - cu modificarile si completarile ulterioare;

- Prevederile art.552-553, art.555-561, art.602-603, art.876-885 din Noul Cod Civil aprobat prin Legea
nr. 287 din 17 iulie 2009 — Republicata si modificata prin Legea nr. 71/2011,

- Avizul nr.27902/29.08.2024 al comisiei de urbanism — favorabil, avizul nr. 27904/29.08.2024 al
comisiei comert, turism, servicii publice, sanatate — favorabil, avizul nr.27906/29.08.2024 al comisiei
economice — favorabil, avizul nr.27908/29.08.2024 al comisiei juridice — favorabil;

- Prevederile art.76-art.83, art.129, alin (2), lit.c), alin(6), lit.b), art.139, art.196, alin.(1), art.197,
art.354, art.362 coroborate cu prevederile art.332-347 din Ordonanta de Urgenta Nr. 57/2019 privind
Codul administrativ,cu modificarile si completarile ulterioare

HOTARASTE:

Art.1. Se constata cd apartine domeniului privat al localitatii (inscriere provizorie pe UAT
Buhusi) suprafata totald de 11,5678 ha cu destinatia de teren arabil.

Art.2. Se insuseste documentatia de evaluare, inregistratd la institutia noastrd sub nr.
94/28.12.2023, privind estimarea arendei in vederea inchirierii, conform Anexei nr.1— parte integranta
din prezenta hotarare.

Art.3. Se insuseste documentatiile cadastrale prezentate in tabelul 1 — suprafete de teren -
rezultat in urma cadastrarii sistematice din anii anteriori, inregistratd conform Anexei nr.2 — parte
integrantd din prezenta hotérare.

Art.4. (1) Se aproba inchirierea in conditiile legii a terenurilor in suprafata totald de 11,5678
ha.

(2) In cazul in care Comisia de aplicare a legilor fondului funciar solicitd teren disponibil
pentru a fi retrocedat persoanelor indreptatite, in compensare, autoritatea executivad va proceda la
punerea la dispozitie a terenului catre Comisia locald, urménd sd procedeze la rezilierea Contractelor
de nchiriere, acolo unde este cazul.

Art.5. Se aproba intocmirea de catre compartimentul de specialitate cadrul Primariei orasului
Buhusi a documentatiei de atribuire necesard inchirierii suprafetelor de teren in conditiile art.362
coroborat cu prevederile art.333 si art.334 din OUG nr.57/2019.

Art.6. Prezenta hotdrare poate fi contestatd in termen de 30 de zile la instanta de contencios
administrativd competenta, in conditiile Legii nr.554/2004 — legea contenciosului administrativ,
modificata si completata.



Art.7. Prezenta hotarare va fi afisata la sediul C.L.B, va fi comunicatd Primarului Oragului
Buhusi, Institutiei Prefectului - judetul Bacau in vederea exercitarii controlului de legalitate si va fi
dusa la indeplinire de catre compartimentele de specialitate din cadrul institutiei.

PRESEDINTE DE SEDINTA CONTRASEMNEAZA PENTRU LEGALITATE,
DORNESCU GHEORGHE SECRETARUL GENERAL AL UAT BUHUSI,
Cons. Jur. OANA MIHAI

Hotararea nr. 139
Din 29.08.2024

Total consilieri in functie 19
Prezenti 16
Voturi ,, pentru” 16
Voturi ,, impotriva” 0
., Abtineri” 0

Hotararea a fost adoptati in plenul sedintei, din data de 29.08.2024, cu unanimitate de voturi.



Anexa nr.2 laHCL nr.139/29.08.2024

Tabel 1 - suprafete de teren arabil

Nr. carte | Suprafata | Suprafata | obs/str nr OBS

funciara | (mp) (ha)

65875 4780 0.4780 | provizoriu ant

65876 15583 1.5583 | provizoriu ant

65877 4906 0.4906 | provizoriu ant

65879 3300 0.3300 | provizoriu ant

65880 3300 0.3300 | provizoriu ant

65881 3300 0.3300 | provizoriu ant

66078 4708 0.4708 | provizoriu ant

66121 1720 0.1720 | provizoriu ant

66143 2300 0.2300 | provizoriu ant

66321 13600 1.3600 | provizoriu ant

66323 10000 1.0000 | provizoriu ant

66324 8000 0.8000 | provizoriu ant

66325 2500 0.2500 | provizoriu ant

66326 6000 0.6000 | provizoriu zona tineretului -
letcana

66328 1111 0.1111 | provizoriu ant

66329 2700 0.2700 | provizoriu ant

66330 1900 0.1900 | provizoriu zona marginea sat

66331 1300 0.1300 | provizoriu zona marginea sat

66332 1700 0.1700 | provizoriu zona marginea sat

66333 6000 0.6000 | provizoriu ant

66334 5970 0.5970 | provizoriu ant

66335 6000 0.6000 | provizoriu are copaci
crescuti

PRIMARUL ORASULUI BUHUSI, COMPARTIMENTUL REGISTRUL AGRICOL

VASILE ZAHARIA Consilier superior, Rezmires Daniel



Evaluator titular ANEVAR: ing. ec. RUSU LAURA GABRIELA, Nr.94 / 28.12.2023
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ESTIMAREA VALORII JUSTE IN VEDEREA INREGISTRARII IN CONTABILITATE
EPI

1. INTRODUCERE

1. REZUMATUL FAPTELOR PRINCIPALE SI AL CONCLUZIILOR

IMPORTANTE

PROPRIETATEA SUBIECT: La solicitarea dlui Vasile Zaharia, Primarul Orasului Buhusi,
Judetul Baciu, am procedat la evaluarea proprietatii imobiliare funciare de tip teren agricol extravilan
situat in extravilanul/intravilan Orasului Buhusi, in suprafati totald de 11,5678 ha identificate conform

Anexei | , in scopul
a) estimirii valorii juste, 1a data de 27.12.2023, in vederea inregistririi in contabilitate,
b) stabilirea valorii redeventei, valoare minima adecvata, care si constituie punctul de plecare a

demersurilor intreprinse in scopul unei eventuale tranzactii - CONCESIONARE.
CLIENT si PROPRIETAR si UTILIZATOR DESEMNAT: UAT Buhusi;

EVALUATOR AUTORIZAT : RUSU Laura Gabriela — economist, inginer si evaluator
autorizat EPI si EBM membru titular ANEVAR, identificat cu legitimatia nr. 19019 si parafa
emise de ANEVAR valabile pentru anul 2021, cu sediul in loc. Roman, bd. Roman Musat, bl.
25, parter, tel. 0745.586.036, email: laura.gabriela.rusu@gmail.com

DATA INSPECTIEI: Proprietatea a fost inspectatd si fotografiatd in data de 13.12.2023 de
citre evaluator ing. ec. Rusu Laura Gabriela, impreund cu un reprezentant al UAT Buhusi in
persoana d-lui Rezmires Daniel de la care au fost preluate informatiile necesare evaludrii prin
completarea fisei de inspectie a proprietatii. Evaluatorul a inspectat loturile, zona,
imprejurimile si vecinatitile in care aceastea sunt amplasate.

DATA EVALUARII: 27.12.2023, reprezinti data la care este valabild concluzia privind

valoarea estimata.
DATA RAPORTULUI: 28.12.2023

DREPTUL DE PROPRIETATE EVALUAT: Dreptul de proprietate supus evaludrii este
drept de proprietate PROVIZORIU, dobandit prin lege, ca urmare a finalizarii inregistrarii
sistematice, realizata in baza Actului Normativ 1g.7/1996 emis de Parlamentul Roméniei.
Terenul este inregistrat in Registrul Cadastral al Imobilelor al UAT Buhusi,

Evaluarea s-a facut IN IPOTEZA liber de sarcini, conform Extras de Carte Funciard pentru
informare actualizat la data de 07.04.2023

IPOTEZE SPECIALE: cele 26 de loturi de teren insumind 11,5678 ha, fac parte din
rezerva Domeniului Public aflatid la dispozitia UAT Buhusi, cu drept de proprietate

provizoriu pana la restituire.

INDICATIA ASUPRA VALORII DIN ABORDAREA PRIN VENIT: Avind in vedere
scopul evaluirii , tipul de proprietate si caracteristicile pietii imobiliare specifice la data
evaluirii, ipotezele mentionate in raport, evaluatorul a aplicat metoda capitalizarii rentei
funciare din cadrul abordarii prin venit rezultdnd valoarea de piata a proprietatii imobiliare de
suma de:

RUSU

LAURA GABRIELA %’
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ESTIMAREA VALORII JUSTE IN VEDEREA INREGISTRARII IN CONTABILITATE

EP]
El Valoare justi ARENDA MINIMA Valoare
: . {lemente i
Nr. | Denumirea Suprafata teren agricol totala arendi
ert bunului ; c.lc mp Killial Pret griu lei/ha/an
identificare Lei/ha g/ha/an lei/kg CUhaa Lei/an
TEREN 1‘1,5678 Iha
I AraBIL | Anexal format din 26 25.671 905,4 1,0685 967 11.186
Extr/intr loturi

CONCLUZIE ASUPRA VALORII: Argumentele care stau la baza elabordrii acestei opinii,
precum si considerentele privind valoarea sunt:

» Valoarea a fost exprimati tindnd seama exclusiv de ipotezele si aprecierele exprimate
in prezentul raport, conforme cu standardele de evaluare ANEVAR in vigoare;

» Valoarea estimati in EUR este valabild atit timp cat conditiile in care s-a realizat
evaluarea ( starea proprietitii, a pietei imobiliare, nivelul cererii si ofertei, inflatia,
evolutia cursului LEU/ EUR ) nu se modificd semnificativ.

» Datele folosite in prezentul raport au fost obtinute de la client, evaluatorul neasumandu-
si responsabilitatea pentru veridicitatea si acuratetea acestora;

» Valoarea exprimata este o opinie a evaluatorului;

» Valoarea nu tine cont de responsabilitatile de mediu;

> Raportul a fost elaborat pe baza recomandarilor si metodologiei de lucru recomandate
de citre ANEVAR;

In urma aplicirii metodologiei de evaluare mai sus expuse, opinia evaluatorului referitoare la
valoarea justi a proprietitii imobiliare evaluate, se va face in scopul inregistririi in

contabilitate.
Detalii despre proprietatea imobiliard evaluati si metodele de evaluare utilizate pentru alegerea

valorii de piata sunt prezentate in continuare in prezentul raport.
Valorile mentionate in prezentul Raport de evaluare nu includ TVA sau alta taxa asociatd unei

eventuale tranzacfii.

Intrucat, dreptul de proprietate supus evaludrii este unul provizoriu, iar interesul este de a
mentine calitatea productivi a terenului agricol prin metode specifice, obiectivul acestei lucrari
a fost extins cu stabilirea redeventei pentru arendarea celor 11,5678 ha, iar perioada de
concesionare recomandi ca si fie de un an cu drept de prelungire, licitatia publica va porni
de la o redeventi miniméi anuali de 967 lei/ha,

Valoarea minimi a arendei = 967 lei/ha/an, respectiv 195 euro/ha/an.

1.2 CERTIFICAREA

Proprietatea imobiliard pe care o evaluez de tip teren agricol in suprafafd de 11,5678 ha,
situat in extravilanul loc. Buhusi, jud. Bacau, identificatd cu NC conform Extrasului de Plan
Cadastral de Carte Funciari emisd de Oficiul de Cadastru si Publicitate Imobiliard Buhusi,
inscris in Cartea Funciari a loc. Buhusi conform Anexa 1, in calitate de evaluator al proprietitii
mai sus prezentate, dupa cunostintele mele, certific ca:

> afirmatiile sustinute in acest raport sunt reale si corecte;
> analizele, opiniile si concluziile sunt limitate numai la ipotezele si ipotezele specifice
prezentate in raport si reprezintd opinia mea impartiald, opinie care nu a fost influientata
de terte parti si nu este in niciun mod supusa vreunei cerinte de a ajunge la concluzii
predeterminate;

MUATORILOR
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ESTIMAREA VALORII JUSTE IN VEDEREA INREGISTRARII IN CONTABILITATE
EPI

» mentionez ¢i nu am niciun interes actual sau de perspectiva, referitor la bunul care face
obiectul evaludrii si nu am nici un interes personal fatd de vreuna dintre pirtile
implicate;

» implicarea mea in aceastd activitate de evaluare nu se bazeaza pe solicitarea din partea

nimanui, de obtinere a unor rezultate predeterminate;

onorariul plitit de catre client nu are nici o legdturd cu obtinerea unor rezultate

predeterminate sau cu vreo actiune sau eveniment, rezultate in urma utilizarii analizelor,

opiniilor si concluziilor prezentului raport;

> analizele, opiniile si concluziile au fost exprimate in conformitate cu prevederile
standardelor de evaluare si cu respectarea Codului de etica al profesiei de evaluator

autorizat;
» am realizat personal inspectia imobilelor evaluate;

Y

» pentru realizarea raportului nu am primit asistentd profesionald din partea altor
persoane nesemnatare ale certificarii;

» la data prezentului raport, subsemnata este membru titular ANEVAR cu specializirile
EPI si EBM si am competenta necesara intocmirii acestui raport de evaluare;

Data certificarii, Semnitura,
27.12.2023 RUSU Laura Gabriela
Evaluator EPI, EBM

Legitimatia nr.19019/2023

2. TERMENII DE REFERINTA Al EVALUARII
2.1  IDENTIFICAREA SI COMPETENTA EVALUATORULUI

Raportul de evaluare este intocmit de ev. titular ing. ec. RUSU LAURA GABRIELA - autorizat
ANEVAR cu competente in Evaluarea Proprietitilor Imobiliare (EPI) si Evaluarea Bunurilor
Mobile ( EBM ), identificat cu legitimatia nr. 19019 si parafa emisa de Asociatie valabila pentru
anul 2023, cu sediul in loc. Roman, bd. Roman Musat, bl. 25, parter, avand Cod Unic de .anegistrare
nr. 40554811, cont bancar nr. RO03 BTRL 0560 1201 H184 46XX deschis la Banca Transilvania
sucursala Roman, tel / whatsapp: 0745.586.036, email: laura.gabriela.rusu@gmail.com
Evaluatorul dispune de logistica necesara pentru desfasurarea acestor activititi, avand la sediu
dotdri tehnice adecvate: calculatoare, mijloace de transport, baze de date, programe de calcul.
Evaluatorul dispune de experienta si cunostintele necesare despre subiectul evaludrii, despre
piata pe care aceasta se tranzactioneaza precum si despre scopul evaluarii. Pentru realizarea
acestui raport nu a primit asistentd profesionala din partea altor persoane nesemnatare ale
certificarii.
Evaluarea pe care o intocmesc este rezultatul unei analize obiective si impartiale precum si a
unui rationament profesional, realizate in conformitate cu Codul de eticd al profesiei de
evaluator autorizat precum si cu Standardele de Evaluare obligatorii pentru membrii Asociatiei,
la data intocmirii raportului .
Evaluatorul nu a avut si nici nu are nici un interes fatd de proprietea evaluata si nici fatd de
partile implicate, iar onorariul nu a depins de marimea valorii raportate, care ar favoriza clientul
A TORLOR
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ESTIMAREA VALORII JUSTE IN VEDEREA INREGISTRARII IN CONTABILITATE
EPI

sau cu vreo actiune sau eveniment, rezultate in urma utilizarii analizelor, opiniilor si
concluziilor prezentului raport.

2.2 IDENTIFICAREA CLIENTULUI SI A ORICAROR UTILIZATORI DESEMNAT!

CLIENT, PROPRIETAR si UTILIZATOR DESEMNAT: UAT Buhusi
Evaluatorul nu isi asuma raspunderea fata de utilzatori nedesemnati si fata de orice utilizare

care nu a fost avutd in vedere.
Evaluatorul respecti clauza de confidentialitate a informatiilor furnizate de citre client si a
lucririi efectuate, conform Contractului de servicii de evaluare nr. prestator 94/11.12.2023 .

2.3 SCOPUL EVALUARII

Prezentul raport de evaluare este intocmit la cererea clientului, cu scopul de a-i oferi asisten{a
in vederea stabilirii_valorii _juste pentru inregistrarea in contabilitate a proprietitii
imobiliare de tip teren arabil extravilan/intravilan, cu estimarea valorii de concesionare (
renta/arenda ), in cazul tranzactiondrii, pe o piata liberd, la nivelul preturilor practicate pe piata
specifici, din perioada ianuarie 2023 — decembrie 2023 .

Renta funciari / arenda revine arendatorului numai pentru cedarea dreptului de utilizare a celor
11,5678 ha teren agricol extravilan orasului Buhusi.

In consecinti este interzisa utilizarea raportului, integral sau in parte, pentru orice alt scop sau

in afara contextului prezentat.
2.4 IDENTIFICAREA PROPRIETATII IMOBILIARE SUBIECT. DREPTURI DE EVALUAT

Denumire:

Proprietatea imobiliard pe care o evaluez, este de tip teren agricol extravilan/intravilan in
suprafati de 11,5678 ha teren arabil — impartit in 26 de loturi conform Anexa nr. 1, aflat in
proprietatea temporard péna la restituire, a UAT Buhusi, conform Extraselor de carte funciard
pentru informare eliberate de BCPI Buhusi la data de 07.04.2023.

Identificare cadastrali: evaluatorul a avut la dispozitie un Extras de Plan Cadastral de Carte
Funciard pentru informare intrucét imobilele sunt intabulate .

In urma verificarilor pe site-ul ANCPI http:/geoportal.ancpi.ro/geoportal/imobile/Harta.html
s-a putut identifica proprietatea conform imaginii de mai jos:
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86112 37188

16279 65878

Dreptul de proprietate supus evaludrii este drept de proprietate PROVIZORIU, dobéndit prin
lege, ca urmare a finalizdrii inregistrarii sistematice, realizata in baza Actului Normativ
1g.7/1996 emis de Parlamentul Romaéniei. Terenul este inregistrat in Registrul Cadastral al
Imobilelor al UAT Buhusi,

Evaluarea s-a ficut IN [POTEZA liber de sarcini, conform Extras de Carte Funciard pentru
informare actualizat la data de 07.04.2023

2.5 TIPULVALORII

1.1. Tipul valorii trebuie si fie adecvat scopului evaludrii si se bazeaza pe nevoile de informatii
ale clientului si ale utilizatorilor desemnati in legatura cu valoarea unui drept de proprietate
asupra proprietdtii imobiliare subiect. Ludnd in considerare obiectul evaludrii si scopul
acesteia, tipul de valoare adecvat este valoarea justd asa cum este aceasta definitd definita de
Standardele Internationale de Raportare Financiara: [FRS 13 defineste:

valoarea justd ca fiind pretul care ar fi incasat pentru vanzarea unui activ sau platit pentru
transferul unei datorii intr-o tranzactie reglementatd intre participantii de pe piatd, la datu
evaludrii.

La indicatia clientului si tindnd cont de scopul evaludrii si de tipul proprietatii s-a procedat si la
estimarea valorii redeventei.

Redeventa este ,,orice sumd ce trebuie platita in bani sau in naturd pentru folosirea sau
dreptul de folosintda a unor active corporale sau necorporale”

Valoarea estimatd este valoarea de concesiune utilizabild in scopul concesionarii si exprimata
in moneda LEI. Aceastd valoare, datorita modificarilor conditiilor de piatd, are valoare limitata,

Page 9|56
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de la data raportului o perioada rezonabila cét situatiile de vanzare sunt similare cu cele de la

data raportului.

Concluzia asupra valorii, recomandatd ca opinie finald in acest raport, se aplicd intregii
proprietiti si orice divizare sau distribuire a valorii pe interese fractionate nu va invalida
valoarea estimatii, deoarece o astfel de distribuire a fost prevazuta in raport.

2.6 DATA EVALUARII, DATA INSPECTIEI, DATA RAPORTULUI

Data inspectiei: Proprietatea a fost inspectata in data de 13.12.2023 de citre evaluator titular
Rusu Laura Gabriela, impreuni cu reprezentantul UAT Buhusi , dl. Rezmires Daniel
Evaluatorul a inspectat proprietatea, zona, imprejurimile si vecindtitile in care este amplasata.
Data evaludrii: este 27.12.2023, data la care se consideri valabile ipotezele luate in considerare
precum si data la care este valabila concluzia privind valoarea estimata, fiind raportata la cursul
de schimb valutar anuntat de BNR pentru data evaluarii: 1 € =4,9720 lei. 1£=5,7218 LEI
Data raportului: de evaluare este 28.12.2023.

2.7 DOCUMENTAREA NECESARA PENTRU EFECTUAREA EVALUARII

La intalnirea cu reprezentantul UAT Buhusi, au fost identificate si primite doar o parte din
informatiile si documentele solicitate, necesare pentru efectuarea evaludrii, clientul punand la
dispozitia evaluatorului doar documentele din anexele lucrérii, in urma cirora acesta a verificat
dreptul asupra proprietatii imobiliare precum si alte drepturi asociate.

1. Lista cu loturile de teren supuse evaludrii ( Anexa 1 );

2. Extras de Plan Cadastral de Carte Funciara ( Anexanr.2 );

3. Plan parcelar ( Anexa 3 );

Necesarul de documente a fost transmis inca de la inceput clientului printr-o corespondenta pe
email prin care am solicitat o cerere preliminara de informatii necesara pentru inceperea activitatii

de evaluare si pentru planificarea urmatorilor pasi in proces'.
Discutiile cu clientul, actele puse la dispozitie de acesta, vizitarea proprietatii subiect al evaluarii,

intalnirile si interviurile cu conducerea si personalul relevant din cadrul institutiei, precum si datele
stranse de la diferitele Institutii de Stat, inspectia activelor si accesarea anumitor surse publice sau
private de informatii , au fost suficiente, credibile si relevante pentru a emite o opinie total justificata
si pentru a elabora raportul de evaluare.

Prezentul Raport de evaluare a fost intocmit in urma inspectiei integrale a proprietatii (conform
pozelor ) precum si zonei, a imprejurimilor si vecinatitilor in care este amplasata moment in
care au fost identificate si proprietatile comparabile.

Termenii de referinti ai evaludrii, au fost stabiliti impreuna cu clientul, mentionati in scris si

agreati de cei doi.

Documentarea s-a ficut in urma unor interviuri, cu clientul, cu ingineri agronomi angajati ai
unor ferme cerealiere din regiunea Moldovei, cu vanzitori si cumparatori de terenuri agricole,
angajati ai UAT Buhusi.

1 standardele de Evaluare a bunurilor 2020, SEV 101 — para. 2 (g)
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Responsabilitatea pentru furnizarea informatiilor primite de la client, apartine exclusiv
proprietarilor UAT Buhusi iar pentru informatiile primite de la Institutiile publice ( DAJ,
OSPA, etc ), apartine exclusiv acestora.

2.8  NATURA SI SURSA INFORMATIILOR UTILIZATE PE CARE SE VA BAZA EVALUAREA

Au fost convenite si consemnate in scris natura si sursa tuturor informatiilor relevante pe care
se bazeazi evaluarea precum si documentarea necesard pentru orice modificari care vor fi
intreprinse pe durata evaluarii astfel:

» Informatiile despre proprietari si drepturile de proprietate evaluate , au fost luate din
documentele puse la dispozitie de citre proprietari :
1. Lista cu loturile de teren supuse evaluarii ( Anexa | );
2. Extras de Plan Cadastral de Carte Funciara ( Anexa nr.2)
» Informatii emise de catre Institutiile publice abilitate :
1. UAT Buhusi;
Z. B.C.P.I Buhusi;
3. Directia pentru Agricold Judeteana Bacau ( DAJ );
4. Oficiul De Studii Pedologice Si Agrochimice Bacau ( OSPA)
» Informatii despre locatie s-au aflat cu ajutorul :
1. www.google.ro/maps

2. http://eeoportal.ancpi.ro/geoportal/imobile/Harta.html

3. www.eoogle.com/earth

4, www.asecib.ase.ro si_TransDatRo

» Informatii publice preluate de pe site-urile de oferte imobiliare pentru identificarea
comparabilelor si datelor specifice pietei locale:
1. hittps://dajbacau.ro/anunturi-terenuri/

» Informatii preluate din baza de date a evaluatorului, din surse private, de la vanzitori si
cumpdritori imobiliari de pe piata imobiliard specifica, interviuri cu véanzatori si
cumpdritori, informatii care au fost sintetizate in analiza pietei imobiliare;

» Informatii colectate la inspectie ( poze );

» Alte informatii existente in bibliografia de specialitate.

Nu am intreprins vreo documentare, investigare sau verificare speciald in legatura cu legalitatea
si corectitudinea informatiilor furnizate si nici nu am verificat dacd inscrisurile primite sunt
false. Ne-am bazat pe acestea si le-am considerat legale, corecte si complete.

2.9 IPOTEZE SI IPOTEZE SPECIALE

Ipotezele sunt aspecte care sunt acceptate ca fapte, in mod rezonabil, in contextul evaluarii,
fara a fi in mod specific documentate sau verificate. Ele sunt aspecte care, dupd ce au fost
stabilite trebuie acceptate pentru intelegerea evaludrii sau a altor servicii de evaluare furnizate.

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

‘ 1’ GABRIELA
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Presupun ca toate actele primite sunt conforme cu realitatea ( valabile ) intrucét acestea
au fost primite in fotocopie neautentificate de la proprietar, dar nu se dd nici o garantie
asupra preciziei lor;

Evaluarea s-a ficut presupundnd cd proprietatea imobiliard se afld in granitele
prezentate in realitate si acte, dimensiunile existente au fost preluate din documentele
puse la dispozitie de citre client, evaluatorul nu are calificarea de a valida aceste
documentatii. Aceste documente sunt anexate la prezentul raport de evaluare;
Evaluatorul nu a realizat o expertizi de detaliu asupra proprietatii imobiliare , efectuind
doar o inspectie vizuala si nu va putea fi facut rispunzitor pentru existenta unor vicii
ascunse care ar putea influenta in vreun fel valoarea.

Evaluatorul a prezentat in raport elemente descriptive si fotografii ale proprietatii,
pentru a da o imagine cat mai completa asupra dimensiunilor si a stérii acesteia si pentru
a-l ajuta pe utilizatorul desemnat in aprecierea corecta calitativ si cantitativ;
Afirmatiile ficute de evaluator privitoare la descrierea legald a proprietdtii, nu se
substituie avizelor juridice exprimate de specialisti , evaluatorul nu are competente in
acest domeniu.

Proprietarii au intrat in posesia proprietatii imobiliare prin inscrierea provizorie a
dreptului de proprietate dobandit prin Actul Normativ 1g.7/1996 emis de Parlamentul
Romaéniei cu privire la finalizarea inregistrarii sistematice si se formuleaza ipoteza ca
dreptul de proprietate al proprietitii subiect este provizoriu, proprietatea evaluata fiind
liberd de orice sarcini;

Nu se asuma nici o responsabilitate in legdturd cu situatia juridica sau consideratii
privind titlul de proprietate si se presupune cd titlul de proprietate este valabil si poate
fi transferat si ca proprietatea poate fi tranzactionata;

Evaluatorul nu este responsabil pentru aspectele economice si fizice care pot aparea
dupi data evaludrii si care pot influenta valoarea proprietatii;

Valorile estimate in prezentul raport se bazeaza pe conditiile actuale ale pietei, pe
factorii cererii si ofertei pe termen scurt si mediu, pe conditiile fiscale, juridice si
politice de la data intocmirii sale asa cum au fost prezentati in raport. Daca aceste
conditii se vor modifica, concluziile acestui raport isi pot pierde valabilitatea.
Evaluarea s-a ficut in ipoteza ca amplasamentul este in deplind concordanta cu toate
reglementirile legale privind mediul inconjurdtor ( contamindri cu poluanti fizici,
chimici, biologici ) si se conformeaza restrictiilor de zonare si urbanism ;

Evaluatorul nu a realizat nici un fel de investigatie pentru stabilirea existentei
contaminantilor. Se presupune ca nu exista conditii ascunse ale proprietatii sau solului
care sa influienteze valoarea . Evaluatorul nu fsi asuma nici o responsabilitate pentru
asemenea conditii sau pentru obtinerea studiilor necesare pentru a le descoperi. Cu
ocazia inspectiei, nu am fost informati despre existenta pe amplasament a unor
contaminanti. Nu am realizat nici un fel de investigatie suplimentara pentru stabilirea
existentei altor contaminanti.

Evaluatorul a obtinut informatii , opinii, estimari, din surse considerate a fi corecte si
de incredere dar nu se asumi nicio responsabilitate in cazul in care acestea s-ar dovedi
a f1 incorecte;

ALUATORLOp
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Informatii suplimentare au fost culese dintr-un numar de surse considerate corecte si de
incredere. Nu a fost omisd in mod deliberat, nicio informatie relevantd, care a fost
disponibila;

Situatia actuala a bunurilor evaluate si scopul prezentei evaludri au stat la baza selectarii
metodelor de evaluare pentru estimarea valorii de piata.

Evaluatorul nu are cunostinti de posibile litigii generate de elemente ascunse sau
vecinatiti care sa afecteze proprietatea evaluata,

S-a presupus ci legislatia in vigoare se va mentine si nu au fost luate in calcul eventuale
modificari care pot sa apard in perioada urmditoare;

Evaluatorul a utilizat in estimarea valorii numai informatiile pe care le-a avut la dispozitie,
fiind posibild existenta si a altor informatii de care evaluatorul nu avea cunostintd sau
acces. Orice neconcordante aparute, din acest motiv sau din neindeplinirea ipotezelor luate
in calcul, impun reanalizarea evaludrii si daca este cazul, a cuantificarii valorice a
diferentelor.

La data intocmirii raportului de evaluare existau urmatoarele ipoteze speciale: cele 26 de loturi
de teren insuménd 11,5678 ha, fac parte din rezerva Domeniului Public aflata la dispozitia
UAT -ului Buhusi, cu drept de proprietate provizoriu pana la restituire.

2.10
>

Y

v §

RESTRICTII DE UTILIZARE, DIFUZARE SAU PUBLICARE

Prezentul raport de evaluare se adreseaza doar clientului si utilizatorului desemnat care a
comandat lucrarea si anume UAT Buhusi si nu imi asum raspunderea fata de utilizatori
nedesemnati si fata de orice utilizare care nu a fost avuta in vedere.

Evaluatorul nu acceptd nicio altd responsabilitate fata de o tertd persoand, in nicio
circumstanta;

Concluziile asupra valorii sunt valabile numai la data evaludrii, iar raportul nu are
valabilitate daca este utilizat partial;

Posesia raportului nu conferd dreptul de a-l publica;

Evaluatorul nu isi asumd responsabilitatea pentru modificarile neautorizate aduse
raportului;

Pentru validitatea raportului este necesard semndtura evaluatorului in original ;
Evaluatorul nu fisi asumi responsabilitatea pentru efectele juridice generate ulterior
aparitiei lucrarii.

DECLARAREA CONFORMITATII CU SEV

Prezentul raport de evaluare este intocmit in conformitate cu Standardele de Evaluare aplicabile
in Romaénia, a recomandarilor si metodologiei de lucru obligatorii pentru membrii ANEVAR
valabile pentru anul 2022 :

»

YV ¥V V VYV VY

A4

SEV 100- Cadrul general,

SEV 101- Termenii de referinta ai evaludrii,

SEV 102- Implementare,

SEV 103- Raportare,

SEV 104- Tipuri ale valorii,

SEV 230- Drepturi asupra proprietdtii imobiliare,

GEV 630- Evaluarea bunurilor imobile), neexistidnd nici o deviere de la aceste standarde.

Raportul intoemit este rezultatul unei analize obiective si impartiale precum si a unui rafionament

profesional, realizate in conformitate cu Codul de eticd al profesigi=deesatuator autorizat.
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2.12 DESCRIEREA RAPORTULUI

Raportul de evaluare are forma narativa, detaliatd, intocmit in conformitate cu Standardele de
Evaluare ANRVAR, cu o prezentare clard si precisi a termenilor de referintd ai evaluarii , transmis
in forma scrisa pe hartie in 2 exemplare.

Cuprinde descrierea tuturor datelor, faptelor, analizelor, calculelor si judecitile relevante pe care
s-a bazat opinia privitoare la indicatia asupra valorii raportate, nefiind necesara nici o excludere
sau abatere de la respectivele standarde.

Scopul evaluarii , complexitatea activului supus evaluarii si cerintele utilizatorului, au determinat
gradul adecvat de detaliere al raportului de evaluare.

Formatul raportului precum si aplicarea standardelor de evaluare au fost convenite in prealabil si
consemnate in termenii de referinta ai evaluarii.

3 PREZENTAREA DATELOR
3.1  DATE DESPRE ARIA DE PIATA, VECINATATI SI LOCALIZARE

Agricultura jud. Baciu reprezentata de proprietiti agricole familiale, asociatii agricole si societati
comerciale care au ca profil predominat cultura cerealelor si a plantelor tehnice, legumicultura,
pomiculturd.

In sectorul zootehnic se disting cresterea ovinelor, caprinelor si bovinelor, piscicultura.
Organizarea administrativ teritoriala :
Municipii

e Bacdu (resedinta judetului)

e Moinesti (municipiu din 2001)

e Onesti

Orase

e Buhusi

e Comadnesti

e Darminesti

e Slanic Moldova

e Targu Ocna

Comune 85

Datele sunt preluate de pe site-ul Primariei orasului Buhusi, fac parte din categoria datelor
generale ce includ informatii cu caracter social, economic, legislativ, si ale mediului din jurul
amplasamentului, informatii ce pot afecta valoarea proprietatii imobiliare si de asemenea ele
reprezinta un fundament pentru analiza celei mai bune utilizéri, explicarea rezultatelor evaluarii si
formularea concluziilor asupra valorii.

Administrativ-teritorial orasul Buhusi apartine judetului Bacau, cu o populatie de 14.562 locuitori
(2011), cu o evolutie a populatiei ca in tabelul urmator:

' RUSU
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Populatia istorica
An Pop,: :I:“/bj
1930 8.655! =
1948 s.19s! —5.3%%]
1956 i 12,382 + 51.0%%
1966 ; 15,3-41‘:_ -+ 23 9%
1977 20.148 | + 31,32%
1992 21.621; — 7.3°5
2002 21 993! 1,728
2011 | 14.5682 -33.82%
Sursa: dare de recensamant

Orasul se afli in nordul judetului, la limita cujudetul Neamt, la 24 kilometri nord-vest
de Baciu pe terasele superioare ale Bistritei. Orasul Buhusi este traversat de soseaua
nationald DN135, care leagd Bacaul de Piatra-Neamt. Prin oras trece si calea ferati Bacéu - Bicaz,
care este deservit de statia Buhusi, Conform localizirii Google Maps

https://www.google.ro/maps/place/Buhu%C8%99i+605100/(@46.7234218.26.6565519.13.25z/d
ata=!4m5!3m4! 1s0x40b55¢18938fcdf1:0xd11d37dd87a7bib4!8m2!3d46.7222928!4d26.7001492
?hl=en
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Buhusi are cinci scoli primare si un liceu- Colegiul Tehnic ,,lon Borcea” . Orasul administreaza
douad sate, Marginea si Runcu.

Din punct de vedere economic orasul avea cea mai mare fabricd de textile din sud-estul Europei.
dar fabrica si-a redus drastic capacitatile dupa 1989 si in prezent are mai putin de 200 de lucratori.

Locuitorii comunei au ocupatii diverse. O parte sunt navetisti, fiind angajati la societiti din orasele
Bacau si Piatra Neamt, insd o parte se ocupd cu agricultura, tindnd seama de conditiiile favorabile
dezvoltirii acestei ramuri economice, luand in consideratie asezarea geograficd a localititii cét si
bogitiile solului. Terenul este lucrat particular si in mod asociat prin societdti si asociatii agricole.
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Datele specifice proprietatii imobiliare pe care o evaluim, sunt obtinute in urma efectudrii
inspectiei proprietatii imobiliare, a vecinatatilor, a zonei, a imprejurimilor si ajutd la selectarea
caracteristicilor relevante pietei imobiliare locale si selectarea datelor specifice proprietitilor
imobiliare comparabile , vandute sau inchiriate.

IDENTIFICAREA TIPURILOR DE TERENURI

Proprietatile evaluate fac parte din urmétoarele doud categorii : in urma inspectiei proprietatii
subiect , am constatat ca acestea se afld situate in extravilanul orasului Buhusi, jud. Bacau, avind
grupa de folosintd teren agricol si categoria de folosintd teren arabil si nu sunt imprejmuite,
conform localizarii Google .
Proprietarii de terenuri agricole intalniti in zona pot fi impartiti in doud categorii :

v" persoane fizice, care detin in general, suprafete de teren destul de mici si

v" societdti agricole/asociatii care lucreaza terenurile luate in arenda de la persoane fizice sau

sunt in proprietatea lor.
In consecintd piata proprietatilor agricole este structurata in doud segmente mari: segmentul de

piatd compus din parcele de mici dimensiuni ( intre 500 mp si 2 ha), parcele de dimensiuni medii
(intre 2 ha si 10 ha ) si segmentul de piata compus din parcele de teren comasate ( peste 10 ha ).
Ca urmare a adoptarii Legit nr. 17/2014 privind unele masuri de reglementare a véanzarii-
cumpdrarii terenurilor agricole situate in extravilan, cumpératorii preemtori pot fi: coproprietarii,
arendasii, proprietarii vecini, statul roman — prin Agentia Domeniilor Statului. Vanzarea terenului
este libera dupa expirarea termenului de 30 de zile in care preemptorii isi pot exercita dreptul.
Proprietatea subiect concureaza cu alte terenuri similare de mici dimensiuni, pana la 10 ha, situate
in comunele din jurul orasului Buhusi cu aceiasi categorie de folosinta .

Factorii care influienteaza atractivitatea fizica a acestei zone agricole unde este situatd proprietatea
subiect sunt:

Topografia;

Gradul de comasare;

Clasa de calitate;

Situatia juridica a terenurilor arabile;
Existenta utilitatilor ( sisteme de irigatii );

YV V VY

3.2  DESCRIEREA SITUATIEI JURIDICE

Proprietatea imobiliara subiect ce se afld in proprietatea UAT Buhusi a fost identificatd in urma
studierii documentelor de proprietate prezentate:

» Extras de carte funciari pentru informare eliberat de BCPI Buhusi din 07.04.2023 ( Anexa

nr.2 ) partea a Il-a si partea a Ill-a;

» Hartd amplasare terenuri ( Anexa 3 );
Proprietatea este identificatd astfel incat si nu poatd fi confundati cu nici o altd proprietate
imobiliard. La inspectia fizica ce s-a facut, s-a constatat ca nu existd neconcordante intre situatia
scripticd din actele de proprietate si situatia faptica de la fata locului.

Conform Extrasului de carte funciard pentru informare, bunurile imobile ce formeazad obiectul
evaludrii , nu fac obiectul niciunui litigiu sau proceduri administrative de retrocedare a proprietdtii
in baza legilor speciale sau procedurii de expropiere si nu face obiectul unui patrimoniu de
afectatiune, nu este grevat de sarcini si nu s-au constituit drepturi reale In favoarea altor persoane,
au intrat in proprictatea provizoric a UAT Buhusi in baza Actului normativ Lg. 7 din 13.03.1996
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emis de Parlamentul Romaniei, cu titlu de Lege, ca urmare a reconstituirii dreptului de proprietate
in cota de 1/1, ca urmare a neidentificarii proprietarului.

Din Extrasul de Carte Funciard pentru Informare eliberat de BCPI Buhusi in data de 07.04.2023
( Anexa nr.2 ) partea a Il-a si partea a Ill-a, reiese ca proprietatea imobiliara nu este supusa
restrictiilor sau unor limitiri deosebite, restrictii contractuale, servituti, leasinguri, ipoteci care ar
putea influienta sau ingridi dreptul de proprietate al acesteia.

Proprietatatile imobiliare sunt inscrise in Registrul Cadastral al Imobilelor a orasului Buhusi, cu
numerele cadastrale conform Listei din Anexa 1, in baza masuratorilor realizate ca urmare a
finalizarii inregistrarii sistematice .

Reprezentarea terenurilor pe planuri cadastrale se face utilizand proiectia cartografica oficiald a
tarii noastre, proiectia Stereograficd 1970. Intrucét la nivel de oras Buhusi existd planuri parcelare
inregistrate la BCPI, imobilele extravilane sunt cu localizare certa.

Conform Decumentatiei cadastrale — inventar coordonate Stereo 1970 in urma introducerii
coordonatelor  fiecaruia  dintre  cele 5  puncte de  contur  pe  site-ul
http://www.asecib.ase.ro/goocad.html s-a putut identifica toate proprietatile conform imaginii de

mai jos:

5
8

05112 37188

In cocluzie, dreptul de proprietate ce-1 evaluam inscris in Cartea Funciard Buhusi, partea a II-a si
intabulat ca drept de proprietate cu titlu provizoriu pina la retrocedare, in baza mésurdtorilor
realizate ca urmare a finalizarii inregistririi sistematice dobandit prin Conventie, cota actuala 1/1
este considerat drept real principal, in ipoteza in care acesta nu este afectat de nici un fel de sarcini,
neexistand nici o diferenta intre scriptic si faptic, intre dreptul de proprietate dovedit prin Extrasul
de carte funciara si situatia identificati de evaluator, prin urmare acesta este si dreptul evaluat.
Dreptul de proprietate supus evaludrii este drept de proprietate provizoriu, terenul urmeaza sa fie
inregistrat in Inventarul bunurilor care alcituiesc Domeniul privat al Orasului Buhusi, Plan de
amplasament si delimitare a corpului de proprietate, Plan de incadrare in zona.
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ESTIMAREA VALORII JUSTE IN VEDEREA INREGISTRARII IN CONTABILITATE EFRIL

Conform inspectiei, proprietatea imobiliara funciard evaluata se invecineazi cu proprietdti private
de tip terenuri agricole.

3.3  DESCRIEREA TERENULUI

Subiect: Teren extravilan de tip arabil 11,5678 ha;

Categorie de folosinta Agricol

Client UAT BUHUSI

Utilizator UAT BUHUSI;

Scop evaluare Asistenta  in  vederea INREGISTRARII N
CONTABILITATE;

Drept de proprietate transmis

Restrictii de utilizare Fira,

Conditii de finantare La piata;

Conditii de concesionare independent ;

Caracteristici legate de localizare
Amplasare Extravilanul/intravilan orasului Buhusi , jud. Bacau,
amplasare conform Anexa 1, intr-o zona cerealierd, cu
deschidere drum exploatare;

Vecindtati se invecineazd cu proprietati private de tip terenuri
agricole cultivate

Dispunere fatd de punctele
cardinale

Distanta pana la orasul Buhusi. la care este arondata este
de aproximativ 3 km, Situat in aproprierea drumului DN
15 ce leagi orasul Buhusi de loc. Piatra Neamt.

Silozuri in vecinitate Distanta pani la cel mai apropiat depozit de cereale ( siloz)
este de aproximativ 15 km; alt siloz fiind amplasat cca.20
km. de proprietatea subiect

Caracteristici fizice

Suprafatd (mp) 11,5678 ha;

Topografie Teren plan sau pantd usoard, forme diferite,

CF/NC Anexa |

Calitatea solului Clasa III;

Categorie de folosinta arabil

Utilitati Zona nu dispune de sisteme de irigatii;

Acces Accesul principal se realizeazi direct din drum exploatare
sau chiar drum local asfaltat;

Deschidere Conform documentatiei cadastrale. Unele parcele sunt

foarte inguste cu FS < 12ml, necesari pentru folosirea
utilajelor mecanizate moderne, care executd mai multe
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ESTIMAREA VALORII JUSTE IN VEDEREA INREGISTRARII IN CONTABILITATE

operatii simultan pentru cresterea randamentului si
productivitatii, alte terenuri sunt colfuri sau au forme
neregulate ( triunghiulard ) ceea ce scad randamentul i
productivitatea cu mari pierderi

(Gradul de comasare

vecine
Identificare Conform Anexa 1 si Extraselor de carte funciard — inscris
in Cartea Funciard a Orasului Buhusi
Imprejmuire Terenul nu este imprejmuit;

Potential de comasare

Are posibilitate de comasare cu loturile de teren vecine

EPI

din stAnga si dreapta cu acelasi regim economic;

Caracteristici legate de mediu
Mediu inconjuritor

Mediu inconjurdtor: terenul nu este in apropierea unor
cursuri de api (nu este inundabil), nu existd informatii sau
semne vizibile de contaminare;

Caracteristici de natura Juridica

Servituti si restrictii nu exista:

Nu exista restrictii de naturd juridica privind dreptul de
proprietate, acesta nu este afectat de nici un fel de sarcini,
neexistind nici o diferentd intre scriptic si faptic, intre
dreptul de proprietate dovedit prin Extrasul de carte
funciari;

Dreptul real de proprietate provizoriu asupra imobilului,
proprietate privatd apartindnd clientului; acesta este
titularul dreptului de a poseda, a folosi si a dispune de
bunul imobil in mod exclusiv, absolut si perpetuu, in
limitele stabilite de lege. pdna la retrocedare;

Nu s-a emis Certificat de urbanism

Terenul nu este arendat, dar la inspectie s-a gésit arat;

Dreptul de proprietate evaluat

Indicatori urbanistici
Situatia actuala a terenului

Terenul nu este imprejmuit
Nu se cunosc

Imprejmuire
Limitari / interdictii

3.4  ISTORICUL PROPRIETATII SUBIECT

Proprietatea imobiliard supusa evaluarii , in decursul timpului nu a avut o prezenta activa pe piata
vanzarilor imobiliare, nefiind tranzactionata intre anii 1990 si pina in prezent.

UAT Buhusi  a intrat in posesia proprietitilor imobiliare subiect, in urma inventarierii si
cadastririi gratuite a terenurilor agricole ca urmare a aplicarii legii nr.7/1996 emisi de Parlamentul
Rominiei, terenul agricol situat pe teritoriul orasului Buhusi a fost identificat ca rezervd si se afla
la dispozitia comisiei locale de fond funciar, conform Legii fondului funciar nr. 18/1991,
actualizata in 2021, art 18, alin 1-3

(1) Terenurile din extravilan aduse sau preluate in orice alt mod in patrimoniul cooperativei
agricole de productie de la cooperatori sau de la alte persoane care au decedat si nu au
mostenitori, precum si terenurile pentru care nu s-au formulat cereri de restituire ramdn la
dispozitia comisiel.

(2) Toate terenurile cooperativei agricole de productie care nu sum atr!bmre confarm art. 14-

17, precum si terenurile extravilane proprietatea statului afla
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ESTIMAREA VALORII JUSTE IN VEDEREA INREGISTRARII IN CONTABILITATE EPI

de asemenea, la dispozitia comisiei, urménd a fi atribuite altor persoane indreptitite, potrivit
prevederilor prezentei legi.

(3) Terenurile neatribuite, ramase la dispozitia comisiei, trec in_domeniul privat al comunel,
orasului sau al municipiului, urméand a fi puse la dispozitia celor care doresc sd intemeieze sau
si dezvolte exploatatii agricole, prin inchiriere, concesionare sau vinzare, in conditiile legii. ™

4. ANALIZA PIETEI IMOBILIARE

Analiza pietei imobiliare reprezintd procesul de identificare si studiere a pietei unei anumite
proprietati imobiliare. Aici determinam dacd exista o piatd si care anume este aceasta ( existentd
sau potentiala ) si identificim caracteristicile de baza ale proprietatii imobiliare si pozitia acesteia
pe piatd prin prisma concurentei. Toate aceste analize le trecem prin filtrul celor patru factori
interdependenti care creeaza valoarea proprietitii imobiliare: utilitatea, raritatea, dorinta si puterea

de cumparare.

Piata studiati prezintid preturi diferite ale terenurilor functie de amplasarea lor in perimetrul
localitatilor.

In perioada efectudrii studiului de piatd oferta pentru terenurile asa cum sunt structurate in raport
este mai putin consistentd pentru terenuri extravilane si mai putin numeroasd pentru terenuri
intravilane in mod deosebit pentru mun. Bacau si Onesti si mai putin numeroasa pentru celelalte
orase. In zonele rurale se evidenticaza oferte de proprietati casa + teren, si mai putine oferte de
terenuri intravilane libere. Oferta de terenuri extravilane (la toate tipurile) este suficienta si slaba
la paduri si terenuri sub ape.

O analizi corecti a pietei impune parcurgerea de catre evaluator a celor 6 pasi pe care ii prezentdm
in cele ce urmeaza:

4.1 IDENTIFICAREA ARIEI PIETEI COMPETITIVE

Piata specificii a acestei proprietdti este cea a terenurilor agricole si este o piatd preponderent a
vanzarilor, acestea fiind in numdr semnificativ mai mare decat cel al inchirierilor.

Caracteristicile predominante ale proprietatii, enumerate anterior, sunt cele care o particularizeazd
pe piatd, deci existd o corelare intre descrierea proprietitii si analiza pietei sale specifice.

Pentru proprietatile imobiliare supuse analizei, subpiata delimitata este cea a terenurilor agricole,
situate in zona orasului Buhusi, jud. Bacau, dar si in zonele invecinate comunei cum ar fi com.
Blagesti, Marginea, Orbic, Méanoaia, etc.

Proprietarii de terenuri agricole pot fi impartiti in trei categorii:

L. persoane fizice, care detin, in general, suprafete de teren destul de mici,

2. societitile agricole/asociatiile (fermele), care vand de obicei terenurile pe care le
detin in exces fatd de posibilititile lor de exploatare curente;

3. investitorii pe piata imobiliard, care achizitioneazi, comaseazi si apoi oferd la

vanzare suprafete mai mari de teren.

O consecintd o reprezintd structurarea pietei proprietatilor agricole in trei segmente mari:
segmentul de piatd compus din parcele de mici dimensiuni (uzual de 0,1 - 2 ha) segmentul de piatd
compus din parcele de dimensiuni medii ( intre 2 ha si 10 ha ) si segmentul de piatd compus din
parcele de teren comasate (uzual de peste 10 ha). Proprietitile subiect se incadreaza in segmentele
de piata compus din parcele de dimensiuni mici si medii .

Ca urmare a adoptirii Legii nr. 17/2014 privind unele masuri de reglementare a vénzarii-
cumparirii terenurilor agricole situate in extravilan, cumparatorii preemptori pot fi: coproprietarii,

2 Legii fondului funciar nr. 18/1991, actualizatd in 2021, art |8, alin 1-3
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ESTIMAREA VALORII JUSTE IN VEDEREA INREGISTRARII IN CONTABILITATE EPI

arendasii, proprietarii vecini, statul roman, prin Agentia Domeniilor Statului. Vanzarea terenului
este liberd dupa expirarea termenului de 30 de zile in care preemptorii isi pot exercita dreptul;

Consiliul Judetean Bacau a aprobat preturile medii ale produselor agricole exprimate in naturd in
contractul de arenda pentru anul fiscal 2024. In conformitate cu legislatia in vigoare, in cazul in
care arenda se exprima in naturi, evaluarea in lei se va face pe baza prefurilor medii vehiculate pe
piata ale produselor agricole. In acest sens, preturile medii ale acestor produse agricole se stabilesc
prin hotirdre a consiliului judetean, adoptatd in baza propunerilor directiei teritoriale de
specialitate a Ministerului Agriculturii si Dezvoltarii Rurale conform Anexei nr. 5.

Aceste preturi medii vor sta si la baza calculului pentru stabilirea normei de venit in agriculturd

platita de fermieri.

Previziunile pentru piata graului in sezonul 2023/2024 sunt legate de o cerere care va continua sa
creascd pe termen mediu, in concordanta cu cresterea populatiei, schimbarea dietelor si cresterea
veniturilor, pe masurd ce economiile isi revin din impactul produs de invazia Ucrainei de catre
Rusia.

Consiliul International al Cerealelor (ICG) a publicat recent un indice al preturilor cerealelor si
plantelor oleaginoase, cel mai ridicat din ultimii opt ani, pentru cd a inregistrat o crestere de 8%
comparativ cu luna martie. Acest indice a ridicat o multitudine de speculatii si ingrijordri cu privire
la 0 eventuali crestere a inflatiei pentru produsele alimentare. Dar astazi preturile griului continua
sd urce la toate bursele de cereale datorita cererii mereu in crestere de hrand pentru animale care
genereazi competitivitatea actuala dintre grau si porumb.’

4.2 ANALIZA CERERII

Piata proprietitilor imobiliare de tip teren extravilan agricol din orasul Buhusi, difera nu numai
prin prisma dimensiunii lor si a accesului la un drum de exploatare ci si a calitétii solului, a
categoriei de folosintd, a formei, a gradului de comasare, a topografiei, a mediului inconjuritor,
aceste caracteristici fizice fiind recunoscute de citre piata.

Trebuie insd facutd o analiza mai ampla prin prisma reactiei cumparatorilor potentiali, solvabili si
interesati. Din punct de vedere al profilului cumparitorului, potentialii proprietari sunt impartiti in
doua categorii:
> Societitile agricole sau asociatiile, care exploateaza de obicei terenurile si care doresc sa
creascd gradul de comasare prin cumpdrarea parcelelor aldturate. Pe lingd terenurile
detinute, aceasta categorie de cumpdritori are in arendd si alte terenuri;
> Investitorii - care cumpira mai ales suprafete mari, scopul fiind de a comasa terenul , care
mai tirziu sa fie revandut;

In mediul rural cererea de terenuri extravilane (agricole in principal) este manifestata in deosebi
de investitori mari in agricultura care urmiresc comasarea terenurilor in vederea exploatarii
agricole.

Terenul care este arendat de proprietar, acesta poate si scoatd terenul la ofertat pe piata libera doar
dupa ce a respectat termenul si conditiile de preemtiune, cei mai probabili cumpdratori fiind
societatitile agricole care activeazi in comund si care au terenuri luate in arenda de la diferiti mici
proprietari sau isi lucreaza propriile terenuri sau alti investitori . Analiza cereril se axeazi pe

35ite AGROINTEL - Bursa de cereale 2023: Pretul graului si porumbului au ince scada (agrointel.ro)
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ESTIMAREA VALORII JUSTE IN VEDEREA INREGISTRARII IN CONTABILITATE EPI

identificarea cumparitorilor potentiali identificind astfel o serie de societiti care arendeazd si
cultiva terenurile arabile:

Dinamica vinzirilor proprietatilor imobiliare de tip teren extravilan cu destinatie agricold, valabila
in judetul Bacdu pe 2023, o putem vizualiza in graficul de mai jos, iar analiza completa pentru
anul 2023 in Anexa nr. 7, elaborata pe baza datelor statistice luate de pe site-ul ANCPI EVOLUTIE
NOIEMBRIE 2023 — ANCPI

TOTAL IMOBILE VANDUTE TN 2023

1.240

1.200 hul it 1.139 1.097 1.103
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ESTIMAREA VALORII JUSTE IN VEDEREA INREGISTRARII IN CONTABILITATE EPI

Ca o ierarhizare a caractristicilor fizice ce le cautd potentialii cumparatori proprietari , putem
concluziona urmatoarele:
Capacitatea productiva a solului;
Dimensiunea si forma;
Localizare;
Suprafata ;
Topografia terenului;
Accesul de pe un drum de exploatare;

» Potentialul de crestere prin comasare;
Capacitatea productivi a solului este datd de clasa de calitate , terenurile din zona Buhusi au clasa
de calitate [11, cu o productivitate agricola cuprinsi intre 10% si 33% peste media pe judetul Bacau,
conform datelor furnizate de DAJ Bacéu.
In urma analizei preferintelor consumatorilor finali ai acestor tipuri de terenuri se observa ca un
impact pozitiv asupra valorii proprietatii il pot avea: localizarea si suprafata terenului.
In concluzie , cererea pentru acest tip de proprietate imobiliard — teren agricol, in suprafata de
11,5678 ha format din 26 de loturi cu deschidere la drum asfaltat sau de exploatare cu forme
diferite, este mare, iar oferta este limitata si rard.
Din punct de vedere al ariei pietei, zone echivalente cu proprietati cu o atractivitate similara ce
concureaza cu proprietatea subiect, avem: com. Blagesti, com. Itesti, com. Hemeius, com. Garleni
com. Minoaia ( NT ), com. Domnesti (NT), com. Podoleni (NT ), etc
Tipul acesta de proprietati are un numir mare de vizualizari pe site-urile agentiilor imobiliare, fapt
care prezinta rata mare de atractivitate si dorinta utilizatorilor de pe piatd, dar puterea de cumparare
se regdseste doar la acei utilizatori cu capital de investit.
in ultimii ani, la nivel mondial, consumul de cereale este in crestere ( cu cca 8% intre 2007 si 2011
conform raportului Consiliului International al Cerealelor), fapt ce influienteaza cererea de terenuri
agricole. Din acest motiv ca evaluator, apreciez o pozitie favorabild a proprietatii subiect in
conditiile pietei pe termen mediu si lung, lucru care a dus si la cresterea sensibild a preturilor pentru

YV V V VYV

mp de teren agricol.

fn concluzie piata terenurilor rimane o piatd a consumatorului final, fie ci acesta este o societate
agricola care exploateaza terenurile , fie ci este mic investitor.

Din analiza anterioari se observa ci proprietatea imobiliard subiect are o pozitie competitivé pe
piata sa specifici si s-au identificat avantajele comparative pe care proprietatea le ofera

potentialilor cumparitori.

4.3 ANALIZA OFERTEI

In cazul prezentei evaluari, procesul de obtinere a informatiilor relevante s-a concretizat prin
completarea “fisei de colectare a informatiilor de piata”, cu date si informatii verificate si
documentate, privind proprietati imobiliare similare oferite spre vanzare valabile la data evaluarii.
Astfel, pretul cel mai probabil a fi platit pentru proprietatea imobiliard evaluatd are la baza
informatii relevante, culese in etapa extinsd de colectare a informatiilor, din diverse surse de
informatii care au fost ulterior prelucrate, analizate si verificate.

Proprietatea imobiliara se afla situata intr-o zona agricold de calitate [II, cu acces in majoritatea
cazurilor pe doua laturi de pe drumuri de exploatare care leagd proprietatea imobiliard de orasul

KAURA GABRIELA
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ESTIMAREA VALORII JUSTE IN VEDEREA INREGISTRARII IN CONTABILITATE EPI

La o primi cautare, pentru a analiza oferta competitiva facem inventarul proprietatilor imobiliare
disponibile la vanzare pe piatd in zona Buhusi pentru terenuri agricole pentru anul 2023 s
identificim 34 oferte pe site-ul DAJ Baciu si in comunele limitrofe orasului Buhusi din care 18
oferte sunt pentru terenuri agricole aflate in extravilanul orasului Buhusi, 16 oferte de terenuri
extravilane agricole in com. Blagesti, conform Fisei de colectare a informatiilor de piata pentru
amplasament - teren extravilan arabil cu suprafete cuprinse intre 500 mp si 2 ha,

Pe parcursul anului 2023, proprietarii de terenuri agricole si-au mentinut preturile cu o usoard
tendintd de crestere. Preturile terenurilor pornesc de la circa 16.000 lei/ha (in extravilan Buhusi )
si ajung in unele cazuri la peste 34.000 lei/ha in zone apropiate de orasul Buhusi pentru terenuri
agricole si ajung pana la 750.000 lei/ha pentru terenuri ce sunt cu potential construibil si cu
deschidere optima la drum judetean sau national.

Variatia principala a preturilor este antrenata de localizarea proprietétilor, de posibilitatea lor de
transformare in terenuri construibile, accesibilitate la drumuri de exploatare sau chiar la drumuri
de interes local sau zonal, cu utilitati disponibile in zona si distanta micd pana la ele ete.
Proprietitile cu o atractivitate similard, ce concureaza cu proprietatea subiect in aria de piata nu au
o disponibilitate curentd mare prin ofertele DADR nici a agentiilor imobiliare, o parte din ele
regisindu-se si in grila datelor de piata prezentatd la Analiza ofertei.

O analiza pe baza cifrelor din tranzactii reale a fost prezentata de Institutul National de Statistica
publicat in decembrie 2023 , analiza facuta pentru anul 2022. In cadrul acestei analize s-a observat
cd pretul de tranzactionare al terenurilor arabile a crescut mult in ultimii ani, in zona Nord -Est
pretul mediu al unui hectar de teren arabil extravilan fiind de 34.743 lei/ha, echivalentul a 7.018

€/ ha conform Anexei nr. 8.

Valoarea terenurilor extravilane apartindnd comunelor : Beresti — Bistrita, Filipesti, [testi , Garleni
si Racova, care au deschidere la drum judetean se mireste cu 10 % si care au deschidere la drum

national DN2 — E85 se mareste cu 20 % .*

O analizi amanuntita a distributiei preturilor unitare pentru loturile de teren arabil aflate in
extravilan si folosite in agricultura, pentru 2 din comunele direct invecinate ( com. Bldgesti, si com
Itesti), gdsim in anexa nr. 6 , iar ofertele de vinzare, care au stat la baza acestei analize sunt luate
de pe site-ul DAJ Bacdu si le putem pune la dispozitia celor interesati dacé se solicita.

si de verificare a acestora cum ar fi:
» interviurile cu partile implicate in tranzactii, respectiv cumpdratori, vénzitori,
avocati, intermediari care au furnizat informatii mult mai directe si pertinente.
» oferte de vinzare teren pe site-ul DAJ Bacau;
> ofertele de pe site-urile de specialitate ( OLX, IMOBILIARE, STORIA, LA
JUMATE);
» oferta anunturilor de vanzari-cumpardri pe TV si ziare locale (Ziarul de Bacau;
» oferta agentiilor imobiliare locale ;
De mentionat ci se au in vedere doar ofertele curente de la data evaludrii, ele fiind relevante pentru
analiza si prin prisma faptului ca pot fi verificate.

4 Conform Grilei CNP Bacdu
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ESTIMAREA VALORII JUSTE IN VEDEREA INREGISTRARII IN CONTABILITATE EPT

In ofertele de pe site-urile de specialitate ( DAJ, OLX, IMOBILIARE, STORIA, LA JUMATE)
la o prima ciutare identificim 4 anunturi de terenuri agricole extravilane orasului Buhusi cu
preturi cuprinse intre 9 eur/mp si 15 eur/mp cu utilitatile trase la limita de proprietate pentru a fi
construite, imprejmuite. Din discutiile cu vanzitorii rezultd ¢a , in cazul lor, niciunul dintre titularii
dreptului de preemtiune nu si-a manifestat intentia de a cumpara, preturile solicitate fiind egale cu
cele solicitate preemtorilor, nu sunt negociabile.

In fisa de colectare a informatiilor de piatd sunt prezentate 34 proprietdti de tip teren agricol
extravilan cu suprafete aseminitoare cu proprietatea subiect, in vederea realizirii analizei de piata,
necesare pentru efectuarea analizei pe perechi de date folosind ( print-screen-uri ale ofertelor de
pe site-uri de specialitate).

Validarea informatiilor s-a realizat prin discutii telefonice cu vanzatorii , reprezentantii primariilor
de care apartin terenurile sau agentii imobiliari, oportunitate utilizata de asemenea pentru
identificarea unor caracteristici suplimentare ale tranzactiei sau ofertei vizate.

Pentru proprietitile comparabile selectate au fost atasate prezentului raport Print Screen-ul cu
ofertele de vanzare si intocmita Fisa de colectare a informatiilor de piatd vanziri DAJ Bacau pe
care le regdsim In Anexa nr.6.

4.4 ANALIZA ECHILIBRULUI PIETEI

Activitatea pietei imobiliare este ciclicd, fiind caracterizata prin perioade succesive de
expansiune, varfuri, restringeri si epuizare. in perioada analizatd , comparand cererea existenta si
potentiala cu oferta curent si anticipata se observa o tendinta de usoara crestere a cererii.

Din analiza ofertei si cererii de astfel de proprietiti imobiliare putem deduce cd piata orasului
Buhusi este una relativ activa caracterizaté prin perioade fluctuante de crestere a cererii precum si

perioade cu un ritm al vanzarilor mai lent .

Atét cererea cit si oferta pentru terenuri agricole extravilane vor marca in anul 2023 o usoara
revenire in unele cazuri datoritd cresterii numirului de parcele scoase la vanzare si stagnare in
general la toate celelalte categoriile de terenuri fatd de anul 2022 datoritd semnalelor economice

si sociale interne si internationale.

In contextul cresterii interesului investitorilor (inclusiv strdini) pentru terenurile agricole, cererea
anuala poate creste. Oferta este in scidere, fiind estimatd pe baza numdrului de oferte inregistrate
si pe baza suprafetei medii a parcelelor oferite la vanzare. Situatia existenta la nivelul judetului
este extrapolata la nivelul ariei de piatd a subiectului. Studiile de piata indicd o crestere a preturilor
ternurilor agricole cu 60%, in ultimii 5 ani.

Urmare a analizei cererii si ofertei prezentate in capitolul 4, a stabilirii caracteristicilor fizice,
economice si juridice identificate la capitolul 3 rezultd cd piata specifica a proprietatii imobiliare
subiect este piata proprietatilor imobiliare de tip teren agricol localizat extravilan in zone agricole,
fara utilitati in apropiere ( sisteme de irigatii ), cu deschidere directd la drum de exploatare, cu
suprafatd cuprinsa intre 0,5 ha si 5 ha.

Scaderea activitatilor economice si a investitiilor in judetul Bacau in anul 2023 care sau manifestat
pand in prezent au ca efect usoara crestere sau stagnarea valorilor de circulatie orientativa minime
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ale terenurilor la nivelul fiecirui teritoriu administrativ existent la data intocmirii expertizei,
functie de caracteristicile fiecdrei uniti{i administrativ teritoriale expertizate. Tendinta actuald
pentru anul 2023 este de stagnare si usoara crestere a preturilor in unele zone de interes manifestat
de unii intreprinzatori din agriculturd, de achizitionare de terenuri agricole pentru comasare. In
perioada efectudrii studiului de piatd putem opina ca piata terenurilor este o piatd a cumparatorului.

Marja de negociere dintre pretul cerut si cel plitit se inscrie in intervalul valoric de 0 €/mp — 0,01

€/mp.
4.5  CONCLUZII PRIVIND ANALIZA PIETEI SPECIFICE

Pentru a reusi sa facem o analiza de piatd cat mai concludentd, aceasta trebuie sa fie adaptata si
corelatd cu analiza Celei Mai Bune Utilizdri a proprietatii subiect si sa evidentiem caracteristicile
recunoscute de piatd cu important si aport asupra valorii in detrimentul caracteristicilor tehnico-
functionale cum se urmareste intr-o analiza obisnuita.

Caracteristicile competitive ale proprietitii sunt urmatoarele: teren arabil cultivat cu cereale, situat
in judetului Baciu, orasul Buhusi, avind suprafata de 11,5678 ha, format din 26 de parcele
necomasate, zona agropedoclimatici II1 , topografie plana sau pantd usoard si fard sistem de
irigatii. Imobilele sunt intabulate in CF, este lucrat dar nu este arendat.

Prin compararea caracteristicilor proprietatii subiect cu cele ale proprietatilor competitive, putem
concluziona ca exista o ratd a absorbtiei proprietétii subiect medie, in conditiile de piatd, cerere si
ofertd competitive prezentate anterior.

Din datele analizate este vorba despre o piatd in usoard dezvoltare, caracterizata prin usoare cresteri
si descresteri ale cererii de astfel de terenuri si a existentei unui trend ascendent al valorilor pe mp
pe piata specifici, caracterizata printr-un numar mediu de tranzactii.

In aceste conditii se apreciazi ca proprietatea subiect este relativ atractiva in aria de piafa si poate
fi concesionata fara dificultate.

Analizind piata specifica a terenurilor agricole amplasate in orasul Buhusi si comunele limitrofe,
rezulta ci valorile de piatd pentru terenuri libere, extravilane, cu destinatie agricold, sunt cuprinse
intre 0,33 eur/ha — 0,7 eur/mp respectiv intre 3.700 eur/ha si 7.000 eur/ha ( 16.000 lei/ha —
34.500 lei/ha ) functie de amplasare, existenta utilitatilor, amenajarea cailor de acces, deschidere
drum acces, forma, potentialul de dezvoltare a zonei de amplasare.

5 ANALIZA CELEI MAI BUNE UTILIZARI (CMBU)
Conceptul de ,,cea mai bund utilizare” se aplica cel mai frecvent activelor nefinanciare, deoarece
acestea pot avea o utilizare alternativd. Cea mai buni utilizare reprezintd alternativa de utilizare a
proprietatii selectatd din diferite variante posibile care va constitui baza de pornire si va genera
ipotezele de lucru necesare aplicarii metodelor de evaluare.

., Utilizarea probabilci in mod rezonabil si justificatd adecvat, a unui teren liber sau a unei
proprietdti construite, utilizare care trebuie sa fie fizic posibila, permisd din punct de vedere legal,
fezabild din punct de vedere financiar si din care rezultd cea mai mare valoare a proprietdtii
imobiliare”, asa cum este ea definitd in Glosar din Standardele de evaluare a bunurilor editia

2022.
Determinarea celei mai bune utiliziri implica luarea in considerare a urmatoarelor 4 teste:

26 | 56
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a. permisibilitatea legala: se determind care sunt utilizirile permise de legislatia in vigoare

data evaludrii ;
b. posibilitatea fizica: se urmaresc conditiile fizice care influenteaza CMBU;

c. fezabilitatea financiara: se identifica utilizarile din care rezultd fluxuri financiare
pozitive ;
d. profitabilitate maxima: utilizarea pentru care proprietatea subiect are cea mai mare
valoare.
Succesiunea de aplicare a testelor, pentru fiecare dintre utilizarile existente si potentiale, este cea
prezentatd mai sus, permisibilitatea legald si posibilitatea fizica a utilizdrilor analizate fiind cele
care reduc substantial numarul de variante de utilizare a proprietatii imobiliare subiect.
Analiza CMBU urmireste evidentierea utilizarii optime a proprietatii, prin prisma pietei in care
este ea amplasata. In fapt analizim utilizarea prezentd in paralel cu alta utilizare care s respecte
cele 4 conditii ale CMBU. Se observi deci cd piata este cea care indica utilizarea prezentd sau cele
alternative, cea care evidentiaza preferintele si optiunile utilizatorilor, potentialul de valorificare
pentru diferite utilizéri, ce costuri avem pentru schimbarea utilizarii.

Urmirind toate cele de mai sus rezultd ¢ primul pas in analiza CMBU este delimitarea pietei
specifice. In acest sens, in capitolul cu descrierea proprietitii imobiliare am scos in evidenta
caracteristicile de baza si le-am analizat prin prisma perceptiei pietei, unele fiind cu influenta mai
mare ( suprafati, accesibilitate, posibilitate de comasare, clasa de calitate, ), altele , din contrd ,
neimportante. Uneori, analizand pulsul pietei, apar si alte caracteristici necesar a fi analizate.

Obiectul evaluirii este un lot de terenuri arabile situat in extravilanul orasului Buhusi, cu suprafata
de 11,5678 ha, unele loturi cu deschiderea la drum de exploatare nepietruit, altele la drum asfaltat,
de forma regulate, identificate conform documentatiilor cadastrale cu localizare certa, cultivat cu
cereale ( grau, porumb, rapita )

In realizarea analizei celei mai bune utilizari a terenului liber, sunt identificate, mai intai,
utilizirile probabile in mod rezonabil ale terenului evaluat. Acestea sunt analizate apoi in cadrul
celor patru teste: de permisivitate legala, de posibilitate fizica, de fezabilitate financiard si de
valoare maxima.

Utilizéri probabile in mod rezonabil : Evaluatorul identifica ca unica utilizare a terenului, pe cea
agricola.

Testul de permisivitate legald

Documentul de proprietate precizeazi ci terenul este extravilan, cu categoria de folosinta teren
arabil si este situat in zona agricola .

Faptul ca in imediata vecinitate sunt doar terenuri agricole aduce indicii suficiente pentru a
considera ca terenul nu poate avea alta utilizare. Forma, dimensiunile si topografia terenului,
accesul pe proprietate, inexistenta utilitatilor nu permit edificarea vreunei constructii comerciale /
industriale/ agricole conforme cu standardul zonei.

Drept urmare, apreciez ci dezvoltarea agricola este singura fizic posibild. Nu se identifica niciun
fel de constrangeri impuse de caracteristicile fizice asupra terenului.

Testul pentru posibilitatea fizica

Forma, dimensiunile si topografia terenului si faptul ¢a nu se identifica riscuri de inundatii permit
utilizare terenului cu destinatie agricold. Nu se identificd niciun fel de constringeri impuse de
caracteristicile fizice asupra regimului tehnic permis al utlizérii.

Testul fezabilitatii financiare
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in baza contractului de arendare se poate obtine o arendd de 863 kg grau/ha fard a fi necesar o
cheltuiald suplimentari fata de situatia existentd deci utilizarea agricola este fezabila financiar.

Testul valorii maxime

intruct existd o singura utilizare permisa legal, fizic posibila, fezabild financiar i care conduce
la 0 valoare maxima a proprietitii imobiliare, aceasta este, firesc, cea mai bund utilizare.

In concluzie daci CMBU a terenului extravilan arabil a rezultat in mod clar si fara dubii — agricol,
iar utilitatea curentd a amplasamentului este agricol, am constatat ci amplasamentul se afld in
CMBU a sa si va fi evaluat ca atare.

Prin urmare, utilizarea curentd se presupune a fi si CMBU atéit timp cdt nu existd indicatii din piata
sau alti factori care sd conduci la concluzia ci existd o altd utilizare care ar maximiza valoarea
proprietatii subiect evaludri.

6  EVALUAREA PROPRIETATII
6.1 ESTIMAREA VALORII TERENULUI

Valoarea terenului constituie o analiza distincta, realizatd inainte de aplicarea abordarii prin piata.
Valoarea de piatd a terenului trebuie estimata avind in vedere cea mai buna utilizare a acestuia.
in evaluarea unui teren a cirui utilizare este doar cea agricold, in mod uzual se pot aplica doud
metode de evaluare :

» metoda comparatiei vanzdrilor directe,

> metoda alternativa: capitalizarea rentei funciare
Comparatia directd este cea mai utilizatd metoda pentru evaluarea terenului si cea mai adecvata

atunci cind exista informatii relevante abundente despre tranzactii si/sau oferte comparabile.
Atunci cand este utilizatd metoda comparatiei directe, prevederile generale descrise in abordarea
prin piatd din standarde, privind selectarea vanzarilor/ofertelor de piata si procesul de ajustare, pot
fi aplicate pentru evaluarea terenului.

Prin tranzactii recente, in contextul abordarii prin piata, se inteleg acele informatii referitoare la
preturi de tranzactionare sau oferte care mai sunt valabile la data evaluarii si care nu sunt afectate
de modificirile intervenite in evolutia pietei specifice.

Cea de a doua metoda inscrisd in abordarea prin venit ar fi necesar sa se aplice pentru trei motive:

1. terenul produce un venit anual pentru proprietarul terenului, indiferent dacd este lucrat de
proprietar sau prin intermediul unui arendas;

2. preocuparea de a nu lasa terenul neingrijit si neproductiv, intrucét acest lucru duce in timp
la degradarea calitativa a solului;

3. existenta unei motivatii financiare a proprietarului terenului;

METODA CAPITALIZARII RENTEI FUNCIARE

Terenul pe care il evaluim este un lot de teren agricol in suprafatd de 11,5678 ha, format din 26
de parcele de diferite dimensiuni, pentru care proprietarul doreste sa incheie un contract de
arendare cu o societate agricold. Conform contractului, impozitele si taxele datorate, potrivit legii,
pentru bunurile arendate sunt in sarcina arendatorului. Contractul de arendare v-a fi incheiat anual.

Pentru aplicarea corectd a metodei capitalizdrii rentei funciare sunt culese informatii privind:

productivitatea produselor agricole ( grau ) in zond pe ultimii 5 ani , conform adresei primite de
la DAJ Baciu aflati in Anexa 4;
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Estimarea venitului brut potential al terenului, respectiv marimea rentei. Marimea arendei poate fi
estimatii pe baza unor niveluri uzuale practicate pe piatd, dar poate fi influientata de intelegerea
dintre arendator si arendas;

Stabilirea ratei adecvate de capitalizare.

Renta funciara reprezinti venitul pe care i-1 aduce cu regularitate o intindere de pamant si care nu
este legat de o activitate productiva depusa de proprietarul acestuia, ea revine arendatorului numai
pentru cedarea dreptului de utilizare a celor 11,5678 ha , nu si pentru amenajarile si constructiile
existente pe teren ( daca este cazul ). Ea imbraca diferite forme, poate fi absoluta si diferentiatd in
fuctie de fertilitatea si asezarea acestuia.

Pentru descrierea notiunii de rentd a pAméntului este nevoie a intelege ca orice capital investit are
o plata care poatri denumirea de dobanda, in afara platii, ce se exprima prin salarii. Cu alte cuvinte,
renta solului (renta funciard) reprezintd dobanda sau venitul pe care il dd capitalul pamant
(funciar). Renta solului se determind nsa diferit dua modul in care este exploatat terenul:

1. de insusi proprietar, in regie, sau prin arendare,
2. exploatare in parte sau dijma.

in 2023, anul 2 al invaziei Ucrainei de cétre Rusia, Romania a ocupat locul cinci in UE in ceea ce
priveste productia de grau, potrivit datelor publicate recent de Institutul National de Statistica
(INS), am fost depdsiti de Franta ,Germania, Polonia, Spania.

Cultura graului reuseste in Roménia ultimilor ani sd aducd fermierilor profesionisti profituri in
crestere, asigurate de productii chiar si de peste 10 tone la hectar, cu medii de 8-9 tone la nivel de
ferma. Solul, soiurile de grau, tehnologia de cultivare, fertilizarea cerealelor, tratamentele efectuate
la timp si volumul de precipitatii sunt factorii principali de care depinde productia de griu in
fiecare an.

Conform statisticilor’, graul face parte din top 5 cele mai profitabile culturi, cu marje de profit de
30-45%. Un hectar cultivat cu gréu poate genera un profit brut de 1.100 de lei daca luam in calcul
o productie medie de 5.000 kg/hectar la nivel national si un pret de 0,8 lei/kg. Din veniturile totale,
care pot ajunge la peste 3.000 de lei, se scad cheltuielile totale pentru intretinerea unui hectar de
grau. Acestea pot ajunge la aproximativ 1.800 - 1.900 de lei, in conditii climatice si fitosanitare
normale.

Astfel, calcularea rentei funciare a fost efectuata astfel:

1.Consiliul Judetean Baciu a aprobat preturile medii ale produselor agricole exprimate in natura
in contractul de arenda pentru anul fiscal 2024, In conformitate cu legislatia in vigoare, in cazul in
care arenda se exprimi in naturd, evaluarea in lei se va face pe baza prefurilor medii vehiculate pe
piata ale produselor agricole. In acest sens, preturile medii ale acestor produse agricole se stabilesc
prin hotarare a Consiliului Judetean, adoptatd in baza propunerilor directiei teritoriale de
specialitate a Ministerului Agriculturii $i Dezvoltarii Rurale conform Anexei nr.5

Pentru calculul valorii juste a unui ha de teren agricol in vederea inregistrarii in contabilitate, voi
folosi pretul mediu la grau pentru anul 2024, pe baza ciruia se face evaluarea in lei a veniturilor
exprimate in natura obtinute din arendarea bunurilor agricole, cf art.84, alin.5, Legea nr.227/2015
privind Codul Fiscal publicat in data de 01.01.2024, de citre Consiliul Judetean Bacau, care este

de 0,85 lei/kg.
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MODUL DE CALCUL AL NIVELULUI MINIM AL REDEVENTEI MINIME, LA HECTARUL DE

TEREN AGRICOL

Calculul nivelului minim al redeventei la hectarul de teren agricol conform Lg 226 din 2016

FT:; Specificare Coeficient
A |Zona AGROPEDOCLIMATICA Jud Baciu zona Il
B |Coeficienti de majorare a redeventei minime in functie de factorii favorizanti ai exploatatiei
MEDIA PROD AGR. PE ULTIMII 5 ANI ( 2019- fgiita 4.420
2023)

Renta funciara conf. Legii fondului funciar nr. 17%

18/1991 si ale Legii nr. 169/1997

REDEVENTA medie a ZONEI (Rz) kg/ha 751
1, Clasa de calitate a solului (Cc) 111 Puncte de bonitare 41-60 0,005
2. Categoria de folosintd a ferenului (cH Arabil 0,010
3 Amenajdri pentru irigatii (AQ) Nu sunt 0,000
4. Desecari-drenaje (Dd) Nu sunt 0,000
3. Lucrari antierozionale (La) Nu sunt 0,000
6. Categoria localitatii (Ch Oras 0,030
7. Amplasarea terenului fatd de localitate  (At) <5 km 0,040
|8. Facilitdti transport inputuri si recolta  (Tr) Drum tip A - asfalt 0,020
|9. Durata concesionarii (Dc) 5-10 ani 0,050
[10. Suprafata concesionata (Sc) <50 ha 0,050

NIVEL REDEVENTA minim zona BUHUSI

NR = Rz 4

(CctCfrA+Dd+Lat+Cl+At+Tr+Det+Sc)xRz kg/ha 905.4

NR - nivel redeventa
Rz - redeventa medie este de 751 kg/ha/an

Calculul ratei redeventei pentru zona Buhusi se face prin stabilirea unei productii medii de grau
pe ultimii 8 ani, din care anul 2020 nu se foloseste pentru a nu denatura calculele, datoritd recoltei
afectate din cauza secetei excesive, anul 2021 nu se foloseste datoritd unei erori in declaratii,
intrucat nu se inscrie in marja de rentabilitate obisnuitd cuprinsi intre 15% si 33%, a terenului din
zona Buhuti fatd de media pe tot judetul Bacau. Pe baza datelor furnizate de DAJ Bacédu in anexa
4, s-a stabilit o recolti medie de 4.420 kg/ha/an.

Se cunoaste ¢ marimea arendei brute care se practica in zona agricold respectiva, pentru terenurile
agricole arendate, exprimata in procente din veniturile din vanzarea productiei este de 30% la grau,
porumb si lucerni.

Renta funciard netii ce corespunde pimantului, ca mijloc de productie, este de 17%® din valoarea
productiei agricole obtinute la preturile pietei in anul 2023. Prin urmare avem o redeventd medie
de 751 kg/ha.

Aplicand coeficientii de majorare a redeventei minime aferenti zonei Buhusi in functie de factorii
favorizanti ai exploatatiei, potrivit prevederilor Legii fondului funciar nr. 18/1991 si ale Legii nr.
169/1997, cu modificdrile si completarile ulterioare din 23.09.2004 obtinem o redeventd minima
specificd zonei Buhusi de 905,4 kg/ha/an, conform calculelor din tabelul anterior.

Arenda sau renta funciari care revine arendatorului numai pentru cedarea dreptului de utilizare a
celor 11,5678 ha, primitd in naturd sau in bani, reprezinta venitul financiar brut din care scazind

6 potrivit prevederilor Legii fondului funciar nr. 18/1991 si ale Legii nr. 169/1997, cu modificarile si completarile
ulterioare din 23.09.2004
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o serie de alte cheltuieli (de pilda impozitul, taxe) obtinem adevirata rentd a solului, adic venitul
sau arenda netd a pamantului VNE.

Mentionam cd in situatia in care pe terenul arendat s-au executat unele lucrari de ameliorare
(drenaj, lucrari de irigat) din arenda obtinuta se scad, pe langa cheltuielile mentionate mai sus,
cotele de amortizare si dobinda la capitalul investit pentru efectuarea acestor lucrdri. Precizam
totodati ci, in caz de arendare, dobanda capitalului de exploatare se scade numai dacd exista acest
capital, adica daca proprietarul a arendat si o parte din acest capital: masini , unelte si utilaje.

Deasemenea un alt indicator valoric care se capitalizeaza este venitul net din exploatare al
fermierului (VNE) care-si lucreazi terenul, astfel pentru cultivarea cu grau avem urmatoarele etape

de calculare.

GRAU, etape de cultivare :
e  Arat + grapat in sol mediu,
e  Discuit + gripat — 2 etape,
Pregatit pat germinativ,
Transport saci samanta,
Semanat grau,
Recoltat grau,
Transport recolta,
Balotat paie,

Transport baloti; X
CHELTUIELI DE PRODUCTIE ANUL 2023- GRAU

Productiile obtinute in localitatea Buhusi in ultimii 5 ani, exceptie face anul 2020 fiindca a fost an
calamitat de secetd si a anului 2021 care nu se Inscrie in marja mediei a zonei, probabil dintr-o
eroare de inregistrare sau declarare,conform Anexei 4.

CHELTUIELI PTR CULTIVAREA CU GRAU
NR. CRT [OPERATII CULTIVAT GRAU LEI/HA VALOARE lei
1 Suprafata teren 11,5678
2 Arat + grapat in sol mediu 1 200 2.314
3 Discuit + grapat 2 200 4.627
4 Semanat si fertilizat 1 300 3.470
5 Samanta 1 500 5.784
Tngrasamant chimic Azotat de
6 amoniu 200 kg/ha 650 7.519
7 Recoltat 300 3.470
Total cheltuieli pentru infiintarea
8 culturii de grau in anul 2023 2150 27.184
MEDIA PROD AGR. PE ULTIMII 5 ANI
3 ( 2019-2023) zona Buhusi kg/ha
| 9 PRODUCTIA TOTALA KG 51.130
10 VENIT BRUT din exploatare LEI/ha 3.757
12 VENIT NET din exploatare LEI/HA 1.607
13 VALOARE ARENDA BRUTA medie LEI/ha 30% 1.127
14 VALOARE ARENDA NETA medie LEI/ha 17% 639
17 VALOARE REDEVENTA zona BUHUSI kg/ha 905
18 VALOARE REDEVENTA zona BUHUSI lei/ha 770
19 rata fara risc ptr riscul de reziliere |% 0,1%
rata de referinta ptr titlurile de
20 stat % 6,16%
21 RATA DE CAPITALIZARE 6,26%
22 VALOAREA TERENULUI LEI/HA 25.671
23 VALOAREA TERENULUI EUR/HA 5.163
24 VALOAREA TERENULUI EUR/mp 0,52|0,37-0,7
25 CURS EUR 27.12.2023 4,972
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Deoarece renta funciari este generati in exclusivitate de terenul arendat, voi folosi ca indicator de
calcul al arendei obtinut prin metoda capitalizarii rentei funciare anuale pentru a verifica dacd
valoarea de piata a terenului agricol astfel obtinuti se inscrie in intervalul de preturi practicate in
mod curent pe piatd locald Buhusi.

Valoarea terenului = Venitul net din exploatare/rata de capitalizare generala

Nivelul ratei de capitalizare, in lipsa informatiilor de pe piata financiara privind valoarea ei, poate
fi stabilita prin majorarea ratei fara risc, existentd la data evaluarii, cu 1 % pentru a reflecta riscurile
de reziliere a contractelor de arend, de calitatea mediocra a unor produse vegetale obtinute.

Astfel, ratele de referinta pentru titlurile de stat sunt calculate zilnic de catre Thomson Reuters la
12 luni. Rata de referinta pentru data de 22.12.2023 este de 6,16 % la 12 luni.

https://www.bnr.ro/Titluri-de-stat---rate-de-referinta-(fixing)-6332-Mobile.aspx

Valoarea justi a terenului pentru inregistrarea in contabilitate prin metoda capitalizirii rentei
funciare pe baza cotatia graului stabilitd prin hotarare a Consiliului Judetean, adoptata in baza
propunerilor directiei teritoriale de specialitate a Ministerului Agriculturii si Dezvoltarii Rurale
conform Anexei nr.5 este : 25.671 lei/ha respectiv 5.163 eur/ha, cu o medie de 0,52 eur/mp,
ceea ce se inscrie in intervalul ofertelor DAJ de 0,37 eur/mp — 0,7 eur/mp, respectiv intre 3.700
eur/ha si 7.000 eur/ha.

2. Pentru calculul arendei, la solicitarea expresi a UAT Buhusi, voi folosi ca reper cotatia pretul
graului ( LWB ) la Bursa de la Londra ( London Stock Exchange Commodities ) la data de

27.12.2023, conform anexa 11.

La data de 27.12.2023 cotatia graului la London Stock Exchange Commodities era de
186,75 £/to x 5,7218 lei/ L. = 1.068,5 lei/to

Pentru un nivel de redeventa 863 kg/ha vom avea prin rotunjire o plata a redeventei de
905,4 kg/ha * 1,0685 lei’kg = 967 lei/ha/an

Renta funciard anuali care ar fi incasatd pentru intreg lotul de 11,5678 ha este:

967 lei/ hax 11,5678 ha = 11.186 lei

7.  ANALIZA REZULTATELOR SI CONCLUZIA ASUPRA VALORII

7l Analiza rezultatelor

Pentru activul analizat, tinand cont de amplasamentul si caracteristicile sale, in limitele unei
viziuni prudente, cu respectarea cerintei clientului de a ne raporta la cotatia graului la London
Stock Exchange Commodities, a fost consideratd ca reprezentativa renta funciard minima de 922

lei /ha/an.

fn urma aplicrii metodologiei de evaluare mai sus expuse, opinia evaluatorului referitoare la
redeventa proprietitii imobiliare evaluate, care va fi avuti in vedere la semnarea contractului
de concesionare, este exprimatd in lei i euro.

Relevanta elementelor de comparatie rezulta din analiza pietei imobiliare specifice. Prin urmare,
renta/ mp a proprietitii subiect este :

Fa'a\uator aumﬂo‘?
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Reconcilierea constituie analiza unor rezultate alternative pentru a ajunge la estimarea finald a
valorii. Pregitindu-se pentru reconcilierea rezultatelor, evaluatorul face o revedere a intregii
evaluiri, asigurdndu-se ci datele disponibile, tehnicile analitice, rafionamentul si logica aplicate,
au condus la judecati consistente. Datele utilizate sunt autentice, pertinente, suficiente i au fost
obtinute din surse de incredere.

Criteriile cu care un evaluator ajunge la o estimare finald a valorii, fundamentata si semnificativa
sunt: adecvarea, precizia si cantitatea de informatii si tindnd cont de factorii ce influenteaza
valoarea (utilitatea, raritatea, dorinta si puterea efectiva de cumparare), in opinia evaluatorului, cea
mai potrivitd metoda, in functie de tipul proprietatii (cladire spatii birouri/spatii comerciale) si
scopul evaluarii (informarea clientului), este metoda capitalizirii rentei funciare din cadrul
abordarii prin venit. Aceasta metodd indeplineste toate cele trei criterii descrise mai sus.

Astfel, abordarea cea mai adecvata este abordarea prin venit.

Metodele de evaluare aplicate Adecvarea Precizia Cantitatea
informatiilor
Metoda capitalizarii rentei funciare + * +

Pe baza cotatiei graului la London
Stock Exchange Commodities

7.2 Concluzia asupra valorii

Ca rezultat al investigatiilor, opinia evaluatorului referitoare la :
» Valoarea justd pentru inregistrarea in contabilitatea clientului pentru un lot de 26 de
terenuri agricole situate in extravilan conform Anexei 1

Denumire imobil Suprafatd ha Valoare lei/ ha Valoare totald lei
Teren agricol extravilan 11,5678 25.671 206.957
conform Anexa |

> Redeventa in scopul arenddrii teren agricol extravilan in suprafati de 11,5678 ha situat
in loc. Buhusi, jud. Baciu , la data de 27.12.2023 este de:

Redeventa minima
kg/ha/an

Redeventa minima
lei/ha/an

Total suprafati

Redeventa minima
totald/an

967

11,5678 ha

11.186 lei/an

905,4

» Arenda minimi pentru teren agricol extravilan/intravilan este de 967 lei
/ha/ an , decizia finald de concesiune apartine in totalitate Consiliului

Local Buhusi.

Valoarea estimata prin prezentul raport de evaluare este valabild la data evaludrii.

Argumente ce au stat la baza elaboraaii acestei opinii:

e valoarea a fost estimatd tindnd cont de ipotezele, conditiile limitative si aprecierile
exprimate in prezentul raport;

e la estimarea valorii s-a tinut seama de starea fizicd a bunurilor si de destinatia acestora,;

e valoarea este influentati de contextul economic actual si de piata specifica;

e situatia actuald a bunurilor si scopul evaluarii au stat la baza selectarii metodelor de
evaluare utilizate si de modalititile de aplicare a acestora, pentru ca valorile rezultate sd
conduci la estimarea cea mai probabila a valorii proprietatii;

Ches 33| 56
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valoarea este o predictie;
valoarea este subiectiva;
valoarea nu tine seama de responsabilititile de mediu si de costurile implicate de

conformarea la cerintele legale;
evaluarea este opinia unei valori.

Evaluator Ing. ec. Rusu Laura Gabriela
Membru titular ANEVAR - specializarea EP1 si EBM

Legitimatia 19019/2023

BIBLIOGRAFIE:

Standardele de Evaluare a Bunurilor 2022;

Aplicatii cu evaluarea terenului — IROVAL 2014, coordonator Sorin V. Stan;

Evaluarea terenului. Aplicatii — IROVAL 2009, coordonator Sorin V. Stan;

Inspectia proprietatilor in scopul evaluarii - Corneliu Schiopu, Colectia Biblioteca Anevar,
2005;

Evaluarea proprietitii imobiliare — Ed a doua - IROVAL Bucuresti, 2018;

Baze de date specializate ale expertilor, studii de piata efectuate de evaluatori pentru
stabilirea preturilor actuale;

Legea fondului funciar nr.18/1991

Alte acte si lucrari de specialitate pe care expertul le studiaza permanent pentru a fi la
curent cu ce apare nou in literatura de specialitate;

Alte acte si lucrari de specialitate
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ANEXE
Anexa nr.1 — Lista cu loturile de teren ce trebuie evaluate
LOCALIZARE UAT NR . CATEG DE SUPRAFATA EXTRAVILAN INTRAVILAN
NR CRT BUHUSI CADASTRAL FOLOSINTA. mp mp mp
1 T36, P602 65875 TA 4,780 4.780
2 T31P559 65876 TA 15.583 12.229 3.354
3 T31P559 65877 TA 4.906 4.906
4 T31P 559 65879 TA 3.300 3.300
5 T31P559 65880 TA 3.300 3.300
6 T31P559 65881 TA 3.300 3.300
7 T37P620 66078 TA 4,708 4,291 417
8 T36P 602 66121 TA 1.720 1.720
9 T37 P 606 66143 TA 2.300 2.300
10 T31P552/1 66320 TA 5.000 1.226
11 T31P552 TA 3.774
12 T31P551,551/1 66321 TA 13.600 13.600
13 T31P551,551/1 66323 TA 10.000 10.000
14 T 31P 548 66324 TA 8.000 8.000
15 T31P548 66325 TA 2.500 2.500
16 T30P544 66326 TA 6.000 6.000
17 [T32P567 66328 TA 1449 1471
18 |T32P567 66329 TA 2.700 2.700
19 T32P567 66330 TA 1.900 1.900
20 |T32P567 66331 TA 1.300 1.300
21 T32P567 66332 TA 1.700 1.700
22 |T32P567 66333 TA 6.000 6.000
23 [T32P567 66334 TA 5.970 5.970
24 T32P567 66335 TA 6.000 6.000
25
TOTAL 115.678 110.681 4,997

1ge 35 56
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Anexa nr.2 — Extrase de Plan Cadastral de Carte Funciara pentru informare din
07.04.2023

Extras de Plan Cadastral de Carte Funciara, imobil nr. cadastral 65876 / UAT Buhusi

| Ed
& Oficiul de Cadastru si Publicitate Imobiliara BACAU
ANCPI Biroul de Cadastru si Publicitate Imobiliard Buhusi
"0 Localitate: Buhusi, Str.Republicii, nr. 9, cod 605100, Tel: 0234/262012, 0334/401835 Fax 0234/262012
Nr.cerere 16140
iZIua . _:_ ) 21’
Luna ] 04
Anul i 2023
Extras de Plan Cadastral de Carte Funciara
pentru
Imobil numar cadastral 65876 / UAT Buhusi
TEREN Partial Intravilan
Adresa: Loc. Marginea, Jud. Bacau Comuna/Oras/Municipiu: Buhusi
[ Nr. cadastral [ suprafata masurata | Observatii / Referinte

65876 15583

"_Su-prafa_t_a este determinata in planul de proieél;ie Stereo 70.

DETALII LINIARE IMOBIL

24132 \\".
”
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_Extras de Plan Cadastral de Carte Funciard, imobil nr. cadastral 65876 / UAT Buhusi
Date referitoare la teren

Categoria de |int S fi ™

e “oiosingy  |wilan ui’n':;)a"a Tarla Parceld Observatii / Referinte

1 arabil DA 3.354 31 559

2 arabil NU 12.229 31 559 i . i

TOTAL: 15.583 J
Date referitoare la constructii
Destinatie Situatie .
Crt Numar constructie Supraf. (mp) juridica Observatii / Referinte

Imobilul nu are in componenta constructii

Lungime Segmente

nt obtinute din proiectie in plan.

Lungime

Xy segment

= (m)

T 631004114 21 631550607 439.59
582 575 821 582 314 .47

2 631550652 30 631517.88]  57.6904]
582 314.47 | 582 266,549

3! 631517.99" 4! 631514932 5.151
582 766 549 582 262,405

4l 63151a932] 5] 631522442]  14.159
582 262,405 582 250 402

[ 5 edtszasz’ 6 631818.7%  369.994

582 250,402 582 471972 |

& earTaisrss 7 631913495 122.39|
| 582471972 582.549.456

7 631913.495 1 631 904,714 27.984
582 549 456 582 575,821

** Lungimile segmentelor sunt determinate in planul de proiectie Stereo 70 si sunt rotunjite la 1 milimetru.
*= Distanta dintre puncte este formata din segmente cumulate ce sunt mai mici decat valoarea 1 milimetru.

Certific ca informatiile din prezentul extras sunt conforme cu datele din planul cadastral de carte
funciara al OCPlI BACAU la data: 10-04-2023
Situatia prezentata poate face obiectul unor modificari ulterioare, in conditiile Legii cadastrului si

Consilier/Inspector de specialitate,

CRISTINA TURCU
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Extras de Plan Cadastral de Carte Funciara, imobil nr. cadastral 66321 / UAT Buhusi

| k4 : :
v Oficiul de Cadastru si Publicitate Imobiliara BACAU
ANCPI Biroul de Cadastru si Publicitate Imobiliara Buhusi
: Localitate. Buhusi, Str.Republicii, nr. 9, cod 605100, Tel: 0234/262012, 0334/401835 Fax 0234/262012
‘Nr.cefere 1 16535‘
Ziva i 0‘.‘4
‘L_u_na i 04
__Aitfi_ 2023
Extras de Plan Cadastral de Carte Funciara
pentru
Imobil numar cadastral 66321 / UAT Buhusi
TEREN Extravilan
Adresa: Jud. Bacau Comuna/Orag/Municipiu: Buhusi
| Nr. cadastral | Suprafata masurat3 | Observatii / Referinte
| 66321 N 13600 | - S
* Suprafata este determinata in planul de proiectie Stereo 70.
- DETALII LINIARE IMOBIL -
45754
26139 45748
54141 s
44144 O,\/“
4012 45775
s412
44015 4=777
ASTFY
I az2a
4031
66032
64032
L6037
56047
48327
i L3349
L4192
44314
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Extras de Plan Cadastral de Carte Funciara, imobil nr. cadastral 66321 / UAT Buhusi

Date referitoare la teren

Categoria de |1 Supraf < :
crt folgsi’r'!zé | “fn'?p)a‘a Tarla Parceld Observatii / Referinte
1 arabil NU 13.600 31 551.551/1
TOTAL: 13.600
Date referitoare |la constructii
Destinatie Situatie o ;
Crt Numar constructie Supraf, (mp) juridica Observatii / Referinte

Lungime Segmente
; il

Imobilul nu are in componenta constructit

\'/ segmentelor sunt obtinut
Lungime
Punct Punct
! et
inceput . sfarsit e 589???:]:
1 531 5/6.58 2 631564008 54 655
582,126,957 582,148,415
27 6315643098 3 631220194  §19.372
502,128,415 581633492
31 631090194 4 6312240/7] 6.305
581,633,492 581 628,52 [
A eaEeT 5 6aiassos 17.032
| 581.628.52 581,614,834
5] 631234209 1] 631 576,54 616.004
581614834 582 126,957

roiectie in plan.

bl Lunglmrlle segmentelor sunt determinate in planul de prolectie Stereo 70 si sunt rotunjite la 1 milimetru.
== Distanta dintre puncte este formatd din segmente cumulate ce sunt mai mici decat valoarea 1 milimetru.

Certific ca informatiile din prezentul extras sunt conforme cu datele din planul cadastral de carte
funciara al OCPl BACAU la data: 10-04-2023
Situatia prezentata poate face obiectul unor modificari ulterioare, in conditiile Legii cadastrului si
publicitatii imobiliare nr. 7/1996, republicata.

CRISTINA TURCU

Consilier/Inspector de specialitate,

P a ,: - 39 I 56
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— Harta amplasare terenuri

Anexa nr.3
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Anexa nr.4 - Adresd DAJ Bacdu nr.1651 /28.05.2021

MINISTERUL AGRICULTURII SI DEZVOLTARII RURALE
DIRECTIA PENTRU AGRICULTURA JUDETEANA BACAU
Str.George Bacovia, nr.20, Cod postal 600237,

Telefon:(004) 0234-376419; fax: (004)0234-576420

E-mail: dadr.bcf@madr.ro ; site: http://www.dajbacau.ro

Baciu, 27.)2.2023

Np.= 4

In atentia doamnei evaluator Rusu Laura Gabriela,
Rereritor la solicitarea dumneavoastra din data de 27.12.2023 va transmitem productia

medie obtinuta la hectar in ultimii 5 ani de exploatatiile individuale din UAT Buhusi pentru

cultura de grau comun de toamna:

\n * Productie medie
-kg/ha-
“og23 | 1000
T2 3391
._H \” T .
T
ig d 265

Direcfor Execativ, ™~ p

#

- Ad ﬁﬁnl%ir)nlt;n\ Xj_,
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Anexa nr.5 - Hotararea CJ Bacau privind stabilirea pretului de arendd ptr. produsele
agricole in 20237
https://static.anaf.ro/static/10/Anaf/AsistentaContribuabili_r/preturi_medii/preturi_agricole 2023/
Bacau PMA 2023.pdf

ROMANIA
CONSILIUL JUDETEAN BACAU

Byasi] Ar 2 tel: 02346372000 Tax. 535,012/ E2mail: cebac:

HOTARARE
privind aprobarea preturilor medll la principalele
produse agricole gi al masei verzi de pigune pentru anul 2024, in judejul Baciu

Consiliul Judejean Bacdu, ]mmﬁit in gedinja ordinard din luna noiembrie 2023;

Avind in vedere dispozijiile art. 84 alin. (4) si alin (5) din Legea 227/2015 privind Codul

fiscal, cu modificirile §i completdrile ulterioare, prevederile Ordinului comun al Ministerului

Agriculturii si Dezvoltdrii Rurale gi Ministerului Dezvoltérii Regionale si Administrajiei Publice nr

407/2051/2013 pentru aprobarea contractelor-cadru de concesiune si inchiricre & suprafejelor de

pajigti aflate in domeniul public/privat al comuneglor, oragelor, respectiv al municipiilor si ale

Normelor metodologice pentru aplicarea prevederilor Ordonanjel de urgenid & Guvernului nr

=5 13/2013 prvind organizarea, administrarea i exploatarea pajigtilor permanente si pentru

modificarca §i completarea Legii fondului funciar nr. 18/1991, aprobate prin Hotdrdrea Guvemului

nr. 1.064/2013, cu modificirile si completirile ulterioare;

Avénd In ve propunerile transmise de Directia pentru Agriculturd Judefeand Baclu cu
adresa nr.5899/31.10 inregistratk la Consiliul Judetean Bacdu sub nr.29042/01.11.2023;

Ludnd in cor re Referatul de aprobare al Pregedintelui Consiliuiui Judefean Bacdu nr.

1/21.11.2023 eturilor medii la prin ¢ preduse agricole gi al masci

ui Dir 30895/21,11.2023 i avizele

vire la aprobarea pr

jetean &u; -
mein! art 173, £ al art.182 slin. (1) ¢i al 196 alin. (1) lit a din Codul
Administrativ, cu modificlrile § completirile ulterioare;
HOTARASTE:

1,75 kei/kg
- foarea somrcloi 1,55 leikg
MI-Seqwanwdmﬁnpuﬁnmmﬁdcmdco,wmdcmimdq
vederea determindni ii prefului comcesinnil/inchirierii pesiru suprafcicle de pejigti aflsts n
Bac

rd v £
=

CONTRASEMNEAZA:
SECRETARUL GENERAL AL JUDETULUI
dr. Elema Clitilima ZARA

2eA 9% din 29 noiembric 2023 \ Tf/
F-PS-30-15, EdL Rev.0 /i
{ LM
\_—’r"' f

f

7

https://static.anaf.ro/static/10/Anaf/AsistentaContribuabili_r/preturi_medii/preturi_agricole_2023/Bacau_PM
A_2023.pdf - -
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Anexa nr.6 - Fisa de colectare a informatiilor de piatd vanzadri DAJ Bacau

Pret pret
Categ. De | Suprafata Tip Pret oferta oferta Data
Amplasare | folosinta mp informatie | oferta lei/mp | eur/mp |Pret lei/ha|preteur/ha NUME tranzactiei
BUHUSI RACOVA
1 A/E 5.000| Of.vanz. 10.000 2,00 0,41 20.000 4.063|BRA;OVEANU MARIA dec.23
2 AJE 9.500| Of. vénz. 20.000 2,11 0,43 21.053 4.277|BUFTEA CRISTINA dec.23
3 AJE 2.073| Of.vanz. 20.000 9,65 1,96 96.479 19.598|VATAMANU CORNELIY 2023
4 AJE 1.200{ Of.vénz. 2.400 2,00 0,41 20.000 4.063|BRANZAN LUCRETIA 2023
5 A/E 900| Of.véanz. 1.800 2,00 0,41 20.000 4.063|BRANZAN LUCRETIA 2023
6 AJE 1.500| Of.vanz. 70.000 46,67 9,48 466.667 94.797|PODOLEANU TOADER 2023
7 AJE 5.000| Of.vanz. 10.000 2,00 0,41 20.000 4.063|CHIRITA ANA 2023
8 A/E 2.900| Of.vénz. 10.000 3,45 0,70 34.483 7.005|PRISTAVU ANDREI 2023
9 AJE 10.000| Of. vanz. 20.000 2,00 0,41 20.000 4.063|BACIU GIGEL 2023
10 AJE 3.100| Of.vanz. 5.000 1,61 0,33 16.129 3.276|TERZI GEORGE 2023
11 AJE 5.860| Of.vanz. 11.720 2,00 0,41 20.000 4.063|BACIU GIGEL 2023
12 AJE 10.000| Of. vanz. 20.000 2,00 0,41 20.000 4.063|CIUBOTARU CONSTAN 2023
13 AJE 4.000| Of.vanz. 30.000 7,50 1,52 75.000 15.235/CIUBOTARU CONSTAN 2023
14 AJE 10.000| Of.vénz. 3.000 0,30 0,06 3.000 609 MIC AURICA 2023
15 AfE 1.911| Of.vanz. 143.325 75,00 15,24 750.000 152.352|BADIU ELENA 2023
16 A/E 1.297| Of. vénz. 97.275 75,00 15,24 750.000 152.352|BADIU ELENA 2023
17 AJE 522| Of. vénz. 30.000 57,47 11,67 574.713 116.745|APREOTESEI MARIUS 2023
18 AJE 17.500| Of.vanz. 32.000 1,83 0,37 18.286 3.714|REZZOLA IDANA 2023
TOTAL 92.263 0,00 0,00 0 0
BLAGESTI
1 A/E 5.686| Of.vanz. 7.000 1,23 0,25 12.311 2.501|BRUMIA OANA 2023
2 AJE 3.600| Of.vanz. 3.000 0,83 0,17 8.333 1.693|TURCU ILEANA 2023
3 AJE 1.221| Of.vanz. 1.500 1,23 0,25 12.285 2.496|TURCU ILEANA 2023
4 A/E 3.410| Of.vanz. 7.000 2,05 0,42 20.528 4.170|TURCU ILEANA 2023
5 AJE 4,000, Ofvanz 4000 1,00 0,20 10.000 2.031|URSACHE GHEORGHE 2023
6 AJE 1.600| Ofvanz 4500 2,81 0,57 28.125 5.713|ACATRINEI SORIN 2023
7 A/E 2.574| Ofvanz 4800 1,86 0,38 18.648 3.788[BARHAN OLGA | 2023
8 AJE 5.000f Ofvéanz 8000 1,60 0,33 16.000 3.250|CIOBANU IULIANA 2023
9 AJE 795, Ofvéanz 1000 1,26 0,26 12.579 2.555|DEDIU ELENA I 2023
10 AJE 1.149| Ofvénz 2000 1,74 0,35 17.406 3.536 STANGACIU DUMITRU 2023
11 AJE 1.100] Ofvdnz 1000 0,91 0,18 9.091 1.847 STANGACIU DUMITRU 2023
12 A/E 2.279| Ofvénz 2000 0,88 0,18 8.776 1.783 STANGACIU DUMITRU 2023
13 A/E 947| Ofvanz 25000 26,40 5,36 263.992 53.626 STANILA LUMINITA 2023
14 A/E 1.600| Ofvdnz 2500 1,56 0,32 15.625 3,174 SOAREC ILEANA 2023
15 AJE 2.300| Ofvanz 3000 1,30 0,26 13.043 2.650 SOAREC ILEANA 2023
16 AJE 4.700| Ofvanz 7000 1,49 0,30 14.894 3.025 SOAREC ILEANA 2023
A/E Of vinz
AJE Of vanz
A/E Of vinz
0 0
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Variatia pretului/ ha in perioada ianuarie 2023 — decembrie 2023 in Buhusi si Blagesti

Variatie pret/ha oras Buhusi
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Anexa nr.7 - Dinamica tranzactiilor pentru teren cu destinatie agricola in jud. Bacau

pentru anul 2023
Dinamica tranzactiilor pentru teren cu destinatie agricold in perioada ian.—nov. 2023

TOTAL TEREN EXTR AGRICOL VANDUT 2023
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Dinamica tranzactiilor pentru teren extrav. cu destinatie agricold in perioada ian.—nov. 2023
comparativ cu dinamica tranzactiilor in total imobile vandute in jud Bacau

VANZARI TERENURI AGRICOLE JUD.
BACAU
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COMPARABILE:

Comparabila 1

ROMANIA
JUDETUL BACAU

OFERTA DE VANZARE TER
Subsemnatul/Subsemnata  Fodoleanu Toader Loc. Buhus Ind. Bacau
Imputernicit

Vand teran agricol zituat In extravilan in suprafata de 0.15 ha, lapretul de 70000 iai

Oate privind identificares terenului

Specificare Srasul, Suprafata Fumor Nr de carte Numar tumar Categoria
Comuna, cadastral Funcia: earta/lon parcala  |de folosinta
Judetul
Se completeaza de BUHUS! Q.15 663548 SE6384 20 Qai1zx/20 ARABIL
catre vanzator
Bacau
Verificat primarie ]

Cunescand ca falsul in declarath ce pedepseste conform Legh nr. 266/2008 privind Codul Penal
cu madificarile si completarile ultenoare, declar ca datels zunt reale, corecte zi complete

Vanzator/imputerricit

Oata 06-Ocr-23

Comparabila 2

ROMANIA
JUDETUL BACAU

OFERTA DE VANZARE TER

Subsemnatul/Subsemnats  Aprectesci Mavius Loc. Buhusi Jud. Bacau

Imputernicit

Wand teren agricol situat in extravilan in suprafata de 00522 ha, lapretul de 30000 lei

Date privind identificarea terenului

Specificare Orasul, Suprafata Numar Nr. de carte | Numar Mumar Categoria
Comuna, cadastral funciara tarla/lot parcela  |de folosinta
Judetul
Se campleteaza de BUHUSI 0.0522 4241 64231 20 a12/a2 ARABIL
catre vanzator
Bacau

Verificat primarie

Cunoscand ca falsul in declaratii se pedepseste conform Legii nr. 286/2008 privind Codul Penal,

cu modificarile si completarile ulterioare, declar ca datele sunt reale, corecte si complete,

Vanzator/lmputernicit

Data: 07-Apr-23

Comparabila 3

ROMANIA
JUDETUL BACAU

OFERTA DE VANZARE TER

Subsemnatul/Subsemnata  Badiu Elena Loc. Bubusi Jud. Bacau
Imputernicit
vand teren agricol situat in extravilan in suprafata de 0.1911 ha, lapretul de 143325 lei

Date privind identificarea terenului

Specificare Orasul, Suprafata Numar Nr.de carte Numar Numar Categoria
Comuna, cadastral funciara rarla/lot parcela  [de folosinta
Judetul
Se completeaza de BUHUSI 0.1911 64210 64210 22 a72/29 ARABIL

catre vanzator

Bacau

Venficat primarie

Cunoscand ca falsul in declaratii se pedepseste conform Legii nr. 286/2008 privind Codul Penal,

cu modificarile si completarile ulterioare, declar ca datele sunt reale, corecte si complete.

Vanzator fimputernicit

Data: 19-May-23
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Anexa nr.8 - Analiza directorului general AGROINTEL - Situatia preturilor
terenurilor agricole pe regiuni

https://agrointel.ro/281664/pret-terenuri-agricole-pasuni-judete/

Grafic 1: Preturile medii ale terenurilor arabile pe regiuni de dezvoltare in anul 2022 (lei/ha)

4 Nord-Est: 34743 lei/ha

Botosani Nord-Vest: 37721 lei/ha
Tt Maramures Centru: 38048 lei/ha
’ | Sud-Muntenia: 38336 lei/ha
/ Salaj Bistrita-Nasaud lasi Sud-Est: 40204 lei/ha

Sud-Vest Oltenia: 40332 lei/ha
Neamt 0 vest: 43018 lei/ha
@ Bucuresti-lifov: 59263 lei/ha

Harghita Vaslui
Bacau
Covasna
Brasov Vrancea  Galati
Buzau ‘
Prahova Braila Tulcea
[
t l N - —
lalomita
Calarasi
Giurgiu
Constanta
Teleorman s

L’“\\_\', k

lata cat costa un hectar de teren agricol in functie de judet:

e Pret mediu pentru un hectar de teren arabilTmn Romania: 39.704
lei/ha, echivalentul a 7.990,24 euro/ha;

= Pret mediu pentru un hectar de teren arabil Tn judetele din nord-
vestul tarii: 37.721 lei/ha, echivalentul a 7.591,26 euro/ha;

= Pret mediu pentru un hectar de teren arabil in judetele din centrul
tarii: 38.048 lei/ha, echivalentula 7.657,07 euro/ha;

e Pret mediu pentru un hectar de teren arabil Tn judetele din nord-
estul tarii: 34.743 lei/ha, echivalentul a 6.991,59 euro/hag;

= Pret mediu pentru un hectar de teren arabil Tn judetele din sud-estul
tarii: 40.204 lei/ha, echivalentul a 8.090.54 euro/ha;

e Pret mediu pentru un hectar de teren arabil Tn judetele din sudul
tarii - Muntenia: 38.336 lei/ha, echivalentula 7.714,95 euro/ha;

= Pret mediu pentru un hectar de teren arabilin judetele din sudul
tarii - Bucuresti llfov: 59.263 lei/ha, echivalentula 11.926,41
euro/ha;

= Pret mediu pentru un hectar de teren arabil Tn judetele din sud-
vestul tarii Oltenia: 40.232 lei/ha, echivalentul a 8.116,34 euro/ha;

e Pret mediu pentru un hectar de teren arabil Tn judetele din vestul
tarii: 43.018 lei/ha, echivalentul a 8.657,23 euro/ha.
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Anexa nr. 10 Cotatia pretului graului la Bursa de la Londra
https://www.agro.basf.ro/ro/servicii/cotatii-bursiere/

Cotatii bursiere

Urmari; ma 05 oe'e ma reCente Orelur 08 ranzacionare ¢l evoilia acestora o5 la b raele ntermazona e psniru ;»’é;

perumb, rapita. soa, e

G fau Toate Lund Sapiamana
260 EURA
214.25 EURMA
"
220 EURA
Tendinta 2.57 % 200 EURY
180 EURY
Ultima actualizare: 15.07 2027 1220 160 EURA
Euronext, Paris 140 EURA
@ @ Lo & Lo =4 ] g &
] & & g g & & & 8
¢ xf QD w0 - = b o - .
= =3 = (=4 - = =] - >
4 g 4 & s = & b 2

O=-BASF

We create chemistry

Grau
222,00 EUR/

Tendinta - 0,11 %
Ultima actualizare: 27.12.2023, 13:00

Eurcnext, Paris

Toate Luna Saptamana

232 EURA
230 EURM

Page 49|56



ESTIMAREA VALORII JUSTE IN VEDEREA INREGISTRARII IN CONTABILITATE
£P]

= Investing.com Deschideti in aplicatic O
London Grau 186,75 + 0,75 (+ 0,40 %) » KB
Saptamanal 28.12.2022 - 28.12.2023 [0
Data Pret Deschis inalt Scazut Vol. Schimbare %
2412.2023 186,75 186,75 186,75 186,75 +0,40%
1712.2023 186.00 183,25 183,25 183,25 +1,64%
12.10.2023 183.00 184,45 184,45 184,45 -1,24%
12.03.2023 185.30 185,25 185,25 185,25 +0,90%
26.11.2023 183,65 186,45 186,45 186,45 -2,31%
1911.2023 188.00 185.00 185.00 185.00 0,01K -0,69%
12.11.2023 189.30 185.00 190.05 185.00 0,07K +1,58%
05.11.2023 186,35 190.00 190.00 184,75 012K -0,45%
29.10.2023 187,20 187,20 187,20 183.00 0,31K 0,00%
2210.2023 187,20 189,90 190.00 185.00 0,34K -280%,
15.10.2023 189,90 184,55 191,40 183.00 0,79K +§m’/o
10.08.2023 184,55 185.05 186,90 179,60 0,90K -0,38%
15.10.2023 189,90 184,55 191,40 183.00 0,79K +2,90%
10.08.2023 184,55 185.05 186,90 179,60 0,90K -0,38%
10.01.2023 185,25 185.00 187,75 184.00 0,62K -0,46%
24.09.2023 186,10 187,75 198,95 185.00 0,83K -1,74%
17.09.2023 189,40 189,95 191.05 187,50 0,65K -1,07%
09.10.2023 191,45 186.05 192,80 182,15 1,21K +2,71%
09.03.2023 186,40 185.00 187,50 182,85 2,33K +0,76%
27.08.2023 185.00 189,95 191.00 184,95 1,18K -2,99%
20.08.2023 190,70 188,65 192,95 186.00 0,91K +1,01%
13.08.2023 188,80 193,50 194,50 184,65 2,32K -3,40%
08.06.2023 195,45 200.00 203,85 188,20 111K -1,44%
30.07.2023 198.30 201.00 201.00 124.00 1,70K -212%
23.07.2023 202,60 213.00 217.00 202.05 2,38K %
16.07.2023 207.00 198,50 21715 19515 2,67K +5,45%
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London Wheat Futures - 23 martie
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Anexa nr. 11 Poze
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