ROMANIA
JUDETUL IASI
CONSILIUL LOCAL AL COMUNEI SIPOTE

= !
PROIECT DE HOTARARE NR 37 din 27 februarie 2025
privind insusirea si aprobarea raportului de evaluare numarul 181/18.02.2026, intocmit de Matei
Iuliana, evaluator ANEVAR proprietati imobiliare pentru proprietatea imobiliari funciari de tip teren
extravilan-Iaz Sorocanu (DREAPTA), in suprafata de 109.656 mp. amplasati in T 11, P 135/2, 125/2,
nr. cadastral 62769, Comuna Sipote, sat. Sipote, care apartine domeniului privat al comunei Sipote,
judetul Iasi ;

Avand in vedere temeiurile juridice, respectiv prevederile:
a)art. 120 siart. 121 alin. (1) si (2) din Constitutia Roméaniei, republicati;
b)art. 8 si 9 din Carta europeana a autonomiei locale, adoptata la Strasbourg la 15 octombrie 1985, ratificata
prin Legea nr. 199/1997;
c)art. 20 si 21 din Legea cadru a descentralizarii nr. 195/2006;
d)art. 7 din Legea nr. 52/2003, privind transparenta decizionald in administratia publica, republicata;
d)art. 81 alin. (2) din Legea nr. 24/2000 privind normele de tehnica legislativi pentru elaborarea actelor
normative;
e)prevederile art 129, alin (2) litera d ), alin (4)litera ¢) si ale alin (7) litera n)din Ordonanta de Urgenta a
Guveernului nr 57 din 5 iulie 2019 privind Codul administrativ ,
f)prevederile art 290 , art 354, art 355 , art 364 alin (1), din Ordonanta de Urgentd a Guvernului nr 57 din 5
iulie 2019 privind Codul administrativ ,
g)art. 863 litera a) si art 1650 Codul civil;

Tinand cont de :

Procesul verbal de predare lucrare — Raport de evaluare proprietati imobiliare Comua Sipote, numarul
193 din 20.02.2026, emis de Matei luliana — Birou expert tehnic judiciar si expertiza evalivator proprietati
imobiliare, inregistrat in unitatea noastra cu numarul 1216/20.02.2026.

Raportul de evaluare pentru proprietatea imobiliara funciara de tip teren extravilan-laz Sorocanu
(DREAPTA), in suprafata de 109.656 mp. amplasatd in T 11, P 135/2, 125/2, nr. cadastral 62769, Comuna
Sipote, sat. Sipote, care apartine domeniului privat al comunei Sipote, judetul Iasi, numarul 181/18.02.2026,
emis de Matei luliana — Birou expert tehnic judiciar si expertiza evaluator proprietati imobiliare, inregistrat in
unitatea noastra cu numarul 1218/20.02.2026; S

Luind act de :

Hotérarea Consiliului Local al Comunei Sipote nr. 116 din 29 septembrie 2025 privind completarea si
actualizarea inventarului bunurilor mobile si immobile care alcatuiesc domeniul privat al Comunei Sipote,
judetul lasi;

Incheierea de intabulare numarul 24152/21.10.2025 a OCPI lasi — BCPI Harlau privind intabularea
dreptului de proprietate asupra cotei de 1/1 in favoarea Comuna Sipote, Domeniul Privat, identificat cu numar
cadastral 62769, inscris in Cartea Funciard 62769 a Comunei Sipote;

Luéand in considerare ca:

Terenul extravilan — IAZ SOROCANU(DREAPTA) - in suprafatd de 109.656 mp., amplasat in
extravilanul Comunei Sipote, judetul lasi, este compus din: suptrafata de 993 mp. categoria de folosinta curti
constructii, situat in Tarlaua 11, Parcela 135/2 -DIG IAZ SOROCANU(DREAPTA) si suprafata de 108.663
mp. categoria de folosintd ape statdtoare, situate in T 11, Parcela 125/2, identificat cu nr. cadastral 62769,
inscris in Cartea funciard nr. 62769, a fost dobandit de catre Comuna Sipote in baza Hotararii Consiliului
Local al Comunei Sipote numarul 15 din 20 august 1999 a Consiliului Local al Comunei Sipote, judetul lasi;

Acesta nu este utilizat in prezent in scopuri administrative sau sociale si nu face obiectul unor proiecte
de investitii publice in perioada urmatoare. Terenul nu este necesar pentru desfasurarea activitdtilor
administratiei publice locale si nu este prevazut pentru alte utilizdri publice in strategia de dezvoltare locala.

Terenul extravilan — IAZ SOROCANU(DREAPTA) - se afld intr-o stare avansata de degradare, fiind
neutilizat de peste 20 ani. L ipsa de exploatare a acestuia a dus la acumularea de mél si la cresterea excesiva
a stufului, ceea ce duce la scdderea volumului de apa si, in timp, la disparitia ecosistemului.

Luand act de :



Referatul de aprobare (ca instrument de prezentare si motivare a proiectului de hotirire) semnat de
catre initiatorul proiectului ~Domnul Puiu Constantin ,inregistrat sub numarul 198 din 27/02/2025 , privind
insusirea si aprobarea raportului de evaluare numarul 181/18.02.2026, intocmit de Matei [uliana, evaluator
ANEVAR proprietati imobiliare pentru proprietatea imobiliard funciard de tip teren extravilan-laz Sorocanu
(DREAPTA), in suprafata de 109.656 mp. amplasata in T 11, P 135/2, 125/2, nr. cadastral 62769, Comuna
Sipote, sat. Sipote, care apartine domeniului privat al comunei Sipote, judetul lasi ,raport intocmit in baza art.
136 .alin (8) lit.a) din Ordonanta de Urgentd a Guvernului nr. 57 din 3 iulie 2019 privind Codul administrativ:

Raportul de specialitate  intocmit de compartimentul de resort ,inregistrat sub numdarul 196 din
27/02/2025 , potrivit careia se propune Consiliului Local Sipote privind insusirea si aprobarea raportului de
evaluare numarul 181/18.02.2026, intocmit de Matei Iuliana, evaluator ANEVAR proprietati imobiliare
pentru proprietatea imobiliard funciard de tip teren extravilan-laz Sorocanu (DREAPTA), in suprafata de
109.656 mp. amplasatd in T 11, P 135/2, 125/2, nr. cadastral 62769, Comuna Sipote, sat. Sipote, care apartine
domeniului privat al comunei Sipote, judetul lasi , raport intocmit in baza art. 136 ,alin (8) lit.b) din Ordonanta
de Urgentd a Guvernului nr. 57 din 3 iulie 2019 privind Codul administrativ;

in temeiul prevederilor art. 196 alin.(1) lit.a) si art. 243 alin.(1) lit. a) din O.U.G. nr. 57/2019 privind
Codul administrativ,

Consiliul Local al Comunei Sipote,intrunit in sedinta extraordinari,
adopta prezenta hotirare:

Art.1.Se finsuseste Raportul de evaluare inregistrat sub numarul 183 din 18/02/2026 intocmit de
Matei [uliana membru titular ANEVAR, a imobilului teren extravilan laz Sorocanu ( Dreapta ), in suprafatd
de 109.656 mP amplasatin T 11, P135/2,P 125//2, nr. cadastral 62769 , valoarea de piatd pentru o perioada
de 49 ani este de 9.700 lei/an (2000 euro/an)conform anexei care face parte integranta din prezenta hotarare.

Art.2.Cu ducerea la indeplinire a prevederilor prezentei hotaréri se insdrcineaza compartimentul
financiar contabil , administrare patrimoniu din cadrul aparatului de specialitate al primarului , care vor
inregistra in evidenta financiar — contabila si in inventarul domeniului privat al comunei, toate modificarile
intervenite , ca urmare a adoptarii prezentei hotarari.

Art.3.Secretarul comunei Sipote va face cunoscut public prin afisare prevederile prezentei hotarari,
un exemplar il va inainta Primarului Comunei Sipote,compartimentului financiar contabil ,impozite si
taxe,administrare patrimoniu ,un exemplar il va comunica Institutiei Prefectului - Judetul lasi, in cel mult 10
zile lucratoare de la data adoptarii, pentru exercitarea atributiilor prevazute la art. 252 alin (1) lit. ¢) si ale art.
255 din Ordonanta de Urgentd a Guvernului nr. 57/2019 privind Codul administrativ, cu modificarile si
completdrile ulterioare si se aduce la cunostintd publica in cel mult 5 zile de la data comunicarii oficiale si se
va aduce la cunostintd publici prin afisare pe pagina de internet a Primdriei comunei
Sipote.www.primariasipote.ro, eticheta ,,Monitorul oficial local,, Sectiunea -,Hotdrdrile Autoritatii
deliberative,,

Initiator al proiectului de hot3 Vizat pentru legalitate
Primar, [ SZ/EEN Secretar al Comunei Sipote
Constantin  PUIGE 520\ | . | Mariana URSU
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RAPORT DE EVALUARE

Proprietatea imobiliara funciara de tip
TEREN EXTRAVILAN -IAZ SOROCANU DREAPTA
SUPRAFATA 109.656mp,
Amplasatain T11, P135/2,125/2
Nr cadastral 62769,
comuna SIPOTE, Sat SIPOTE,

Judetul IASI

Proprietari/ Beneficiari: PRIMARIA SIPOTE
Data evaluarii: 17.02.2026
Data raportului: 17.02.2026

Evaluator ANEVAR: MATEI IULIANA
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Raport evaluare Proprietate Imobiliard Funciard de tip Teren Extravilan, suprafata 109656,00 mp, sat SIPOTE,
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Raport evaluare Proprietate Imobiliara Funciara de tip Teren Extravilan, suprafata 109656,00 mp, sat SIPOTE,
Comuna SIPOTE , Judetul IASI-IAZ SOROCANU DREAPTA

I. INTRODUCERE

1.1. Rezumatul concluziilor importante

La solicitarea PRIMARIEI SIPOTE, cu sediul in Comuna SIPOTE, Judetul Iasi,
reprezentata de DI. PUIU CONSTANTINin calitate de Primar, am procedat la
evaluarea proprietatii imobiliare funciare de tip teren extravilan - ape statatoare, in
scopul estimarii valorii de piatd, la data de 17.02.2026, valoarea adecvata, care sa
constituie punctul de plecare a demersurilor intreprinse in scopul unei eventuale
tranzactii - CONCESIONARE.

Imobilul analizat in suprafata totala de 109.656 mp, identificat prin
numarul cadastral 62769, amplasat in T11, 135/2, 125/2, Sat SIPOTE,
comuna SIPOTE , judetul IASI.

Utilitatile amplasamentului sunt incomplete si constau in drum de pamant, fara
posibilitati de racordare la reteaua de energie electrica si la reteaua apa.

Calitatile amplasamentului favorizeaza in mod nefavorabil proprietatea
imobiliara supusa evaluarii; cu deschidere la drum de pamant, teren neimprejmuit.

Identificarea oricdror bunuri mobile sau a altor elemente care nu sunt
proprietati imobiliare :

Pe teren nu exista nici o constructie care ar face obiectul evaludarii.

Terenul categorie de folosintd ape statatoare- cu denumirea populara IAZ
SOROCANU DREAPTA, este de fapt o pdsune pe care s-a instalat in mod natural,
covorul ierbos specific unei pasuni naturale, stuf si alti arbusti.

IAZ SOROCANU DREAPTA nu a mai avut luciu de apa de cel putin 10 ani.

Dreptul de proprietate supus evaluarii este drept de proprietate deplin,
terenul este inregistrat in Domeniul Privat al comunei SIPOTE, Hotararea
Consiliui Local nr. 116/29.09.2025, emis de Consiliul Local al comunei
SIPOTE, Plan de amplasament si delimitare a corpului de proprietate, Plan
de incadrare in zona.

Evaluarea s-a facut IN IPOTEZA liber de sarcini, evaluatorul a avut la dispozitie
Extras de carte funciard nr.62769, Plan de amplasament si delimitare a corpului de
proprietate, Plan de incadrare in zona.

Solicitantii - Primdria Comunei SIPOTE si destinatarii evaluarii PRIMARIA
SIPOTE.
Evaluarea se realizeaza in conformitate cu Standardele de Evaluare a Bunurilor
2022, avand la baza urmatoarele:
SEV 100 - Cadru general
SEV 101 - Termenii de referinta ai evaluarii
SEV 102 - Implementare
SEV 103 - Raportare
SEV 230 - Drepturi asupra proprietatii imobiliare
GEV 630 - Evaluarea bunurilor imobile.
Glosar 2022
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Raport evaluare Proprietate Imobiliard Funciarad de tip Teren Extravilan, suprafata 109656,00 mp, sat SIPOTE,
Comuna SIPOTE , Judetul IASI-IAZ SOROCANU DREAPTA

in evaluare s-a utilizat abordarea prin piatd la care s-a folosit metoda
comparatiilor directe, unde s-au analizat un numar de 3 comparabile, selectate dupa
un studiu oferte de vanzare terenuri agricole din extravilan, intravilan, extrase de pe
https://www.imoradar24.ro,  pentru fiecare comparabila criteriul de comparatie a fost
pret euro/mp, rezultatul metodei fiind exprimat in lei si euro:

Vunitars teren = 0,89 euro/mp, respectiv echivalent a 4,53 lei/mp.
Opinia evaluatorului

Pentru o durata posibila a concesiunii de 49 ani, cu recuperarea
pretului terenului in 25 ani, licitatia publica va porni de la o redeventa
anuala de 9700 lei, pentru intreaga suprafata de 109.656 mp.

Am analizat piata imobiliara locald, am facut investigatii in aria de piata specifica
proprietatii de evaluat, am inspectat proprietatea subiect, am efectuat investigatii
pentru verificarea proprietatilor competitive, am folosit bazele de date proprii si alte
surse de informare credibile si verificate, am aplicat tehnici si metode specifice
pentru estimarea valorii in conformitate cu standardele ANEVAR.

Ca rezultat al investigatiilor si analizelor efectuate, precum si al faptelor
prezentate in prezentul raport, valoarea adecvata, care sa constituie punctul de
plecare a demersurilor intreprinse in scopul concesionarii, este prezentata
in_tabelul de mai_jos ce face parte integranta din prezentul raport de
evaluare.

Elemente de identificare Valoare de Valoare
. Cat i Supr i
_Nr. Denumirea d: egoria Extras Nr docF:, cad Pt concesiune
.rt. |bunului folosinta |carte tal:la Nr. parcela mp
> |funciara Euro |Lei Euro/an |Lei/an
Teren Extravilan |Ape
1 Com. SIPOTE Statitoare 62769 11 135/2,125/2|109.656 |93.000 |475.000 {2000 9700

Evaluator autorizat,
Iuliana MATEI
Membru titular ANEVAR

RS str i <[
g,,» MATE! IULIANA [y [
Legitimatia Nr. 14004 { (/'{/'4

Valabil 2026
Secaiizarea: £

ANZSVAR >

y
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Raport evaluare Proprietate Imobiliara Funciara de tip Teren Extravilan, suprafata 109656,00 mp, sat SIPOTE,
Comuna SIPOTE , Judetul IASI-IAZ SOROCANU DREAPTA

1.2. Certificarea evaluatorului

Prin prezenta, in limita cunostintelor si informatiilor detinute, certific in
cunostinta de cauza si cu buna credinta ca:

- Afirmatiile declarate de catre mine si cuprinse in prezentul raport de evaluare
sunt adevarate si corecte.

- Concluziile si estimarile se bazeaza pe informatii si date considerate de catre
evaluator ca fiind adevarate, folositoare si corecte, precum si pe concluziile inspectiei
asupra proprietatii.

- Proprietatea a fost inspectata personal de catre evaluator Matei Iuliana, in data
de 17.02.2026, unde am fost insotit de catre Ing. Amarandei, reprezentantul
Primariei SIPOTE.

- Analizele, opiniile si concluziile mele sunt limitate doar de ipoteze si ipoteze
generale mentionate si sunt analize, opiniile si concluziile mele profesionale
personale, impartiale si nepartinitoare.

- Suma ce imi revine drept plata pentru realizarea prezentului raport de
evaluare nu are nicio legatura cu declararea in raport a unei anumite valori sau
interval de valori (din evaluare) care sa favorizeze clientul si nu este influentata de
aparitia unui eveniment ulterior.

- Implicarea mea in aceastd misiune nu este conditionatéa de formularea sau
prezentarea unui rezultat prestabilit legat de marimea valorii estimate sau impus de
destinatarul evaluarii si legat de producerea unui eveniment care favorizeaza cauza
clientului in functie de opinia mea.

- Nu am interese anterioare, prezente sau viitoare in privinta proprietatii
imobiliare care face obiectul prezentului raport de evaluare si nu am niciun interes
personal privind partile implicate in prezenta misiune, exceptie facand rolul
mentionat aici.

- Analizele, opiniile si concluziile exprimate au fost realizate in conformitate cu
cerintele din Standardele de Evaluare ANEVAR (Asociatia Nationala a Evaluatorilor din
Romania).

- Posed cunostintele necesare indeplinirii misiunii in mod competent, in urma
programului de pregatire profesionala al ANEVAR; nicio altd persoana nu mi-a
acordat asistenta profesionala in vederea indeplinirii acestei misiuni de evaluare.

Evaluator autorizat,
Iuliana MATEI
Membru titular ANEVAR

hgd;utor Ill%l
{ MATE! I[ULIANA
Legitimatia Nr. 14004

Valabll 2026 «j
Pectaiizarea: ©*

S ANSVAR



Raport evaluare Proprietate Imobiliard Funciara de tip Teren Extravilan, suprafata 109656,00 mp, sat SIPOTE,
Comuna SIPOTE , Judetul IASI-IAZ SOROCANU DREAPTA

II. TERMENII DE REFERINTA AI EVALUARII

1. Identificarea si competenta evaluatorului
Evaluator EPI - MATEI IULIANA

Legitimatie ANEVAR - Nr. 14004

Adresa evaluatorului-Sat Sorogari, Com Aroneanu, Jud. Iasi.
Adresa e-mail: iuliana_matei07@yahoo.ro

Telefon: 0757.229.648

2. Identificarea clientului si a oricaror alti utilizatori desemanti
Prezentul raport de evaluare se adreseaza Primadriei Comunei SIPOTE, judetul
Iasi in calitate de beneficiar (clienti) si poate fi utilizat doar in scopul declarat.

3.Scopul evaluarii

Scopul unei evaluari este motivul declarant al evaluarii si determina tipul
valorii.
Beneficiarii au solicitat prezentul raport de evaluare in scopul informarii asupra
valoarii de piata a proprietdtii imobiliare evaluate, care sa constituie punctul de
plecare a demersurilor intreprinse in scopul unei eventuale tranzactii =
CONCESIONARE.

Conform scopului evaluarii s-a urmarit valoarea de piata a obiectivului asa
cum este aceasta definita in Standardele de Evaluare a Bunurilor 2026.

4. Identificarea proprietatii imobiliare subiect. Drepturi de proprietate
evaluate

Obiectul prezentului raport de evaluare il constituie proprietatea imobiliara
funciard de tip teren extravilan, in scopul estimarii valorii de piatd, la data de
17.02.2026, valoarea de piata a proprietatii imobiliare evaluate, care sa constituie
punctul de plecare a demersurilor intreprinse in scopul unei eventuale tranzactii -
CONCESIONARE.

IAZ SOROCANU DREAPTA-UAT SIPOTE, JUDETUL IASI
Nr cad.62769-extravilan UAT SIPOTE
Suprafata masurata -109.656 mp din care:
e curti constructii -dig -993 mp -T11,P135/2;
e ape statatoare 108.663 mp -T11,P 125/2.
Construit in anul 1992
- Forma terenului-neregulata, neimprejmuit
- Drum de pamant
Fara acces la utilitati
- Fard apa, colmatat, s-a instalat vegetatia spontand, actualmente folosit ca
pasuni, fanete
- Calugarul este deteriorat, practic nu poate fi folosit.

Dreptul de proprietate supus evaludrii este drept de proprietate deplin,
terenul este inregistrat in Domeniul Privat al comunei SIPOTE, Hotararea
Consiliui Local nr.116/29.09.2025, emis de Consiliul Local al comunei
SIPOTE, Plan de amplasament si delimitare a corpului de proprietate, Plan
de incadrare in zona.
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Raport evaluare Proprietate Imobiliara Funciara de tip Teren Extravilan, suprafata 109656,00 mp, sat SIPOTE,
Comuna SIPOTE , Judetul IASI-IAZ SOROCANU DREAPTA

Evaluarea s-a ficut IN IPOTEZA liber de sarcini, evaluatorul a avut la dispozitie
Extras de carte funciara nr.62769, Plan de amplasament si delimitare a corpului de
proprietate, Plan de incadrare in zona.

Titlul de proprietate se presupune a fi liber, valabil si tranzactionabil.

5. Tipul valorii

Un tip al valorii este o precizare a ipotezelor fundamentale de estimare a unei
valori.

In conformitate cu scopul declarat, tipul de valoare adecvat este valoarea
de piata. Pentru aceasta s-au avut in vedere recomandarile Standardele de evaluare
a bunurilor 2024.

Standardele de evaluare definesc valoarea de piata ca "suma estimata pentru
care un activ sau o datorie ar putea fi schimbatda la data evaludrii, intre un
cumpadarator hotarat si un vanzator hotarat, intr-o tranzactie nepartinitoare, dupa un
marketing adecvat si in care partile au actionat fiecare in cunostintd de cauza,
prudent si fara constrangere.”

Valoarea estimata in prezentul raport de evaluare este valabila la data
evaluarii, atat timp cat conditiile initiale care au stat la baza raportului de evaluare
nu s-au schimbat.

6. Data evaluarii

Proprietatea a fost inspectata de evaluator Matei Iuliana, la data de
17.02.2026, data inspectiei, aceasta fiind si data de referinta a evaluarii (data
evaluarii).

Opinia finald a evaluarii va fi prezentatd conform cerintelor solicitantului in Lei
si Euro. Cursul valutar la data evaluarii, 17.02.2026, conform BNR este de 1 Euro -
5,0965.

Data raportului de evaluare este 17.02.2026.

7. Documentarea necesara pentru efectuarea evaluarii
In vederea efectuarii evaluarii, evaluatorul a procedat la:

- Indentificarea problemei de evaluare (identificare client, tipul valorii, scopul
evaluare, data evaluarii, indentificarea proprietatii imobiliare-inspectie etc.)

- Stabilirea termenelor de referinta;

- Culegerea datelor de pe site-uri de specialitate, presa, informatii de la
institutiile publice (aria de piata, date privind proprietatea subiect si date privind
proprietatile comparabile);

- Analiza datelor (analiza pietei, si analiza celei mai bune utilizari);

- Analiza aplicarii abordarilor de evaluare (piata);

- Analiza rezultatelor.

8. Natura si sursa informatiilor utilizate pe care se bazeaza evaluarea
Documentatia avuta la dispozitie de la client:

- Hotararea Consiliui Local nr.116/29.09.2025,emis de Consiliul Local al
comunei SIPOTE,

- Extras de carte funciara 62769

- Plan de amplasament si delimitare a corpului de proprietate

- Plan de incadrare in zona.

Documentatia utilizata de evaluator:
- Situatia juridica a proprietatii imobiliare;
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- Informatii de la client;

- Informatii privind piata imobiliara locald (vanzari, oferte, etc.);

- Starea fizica a bunului conform informatiilor culese cu ocazia inspectiei in teren
si a celor oferite de catre proprietari;

- Surse publice de informare - site-uri de specialitate, presd, cataloage, reviste,
etc.

- Agentii imobiliare care isi desfasoara activitatea pe piata locala;

- Surse publice de informare - site-uri de specialitate, presa, cataloage, reviste,
etc.;

- Piata imobiliara referitoare la oferte si cereri de proprietati imobiliare similare
din municipiul Iasi si din zona in care se situeaza proprietatea supusa evaluarii;

- Informatii furnizate de la Primaria Comunei SIPOTE, Judetul Iasi,

- Comuna SIPOTE Consiliul Local Hotarare privind stabilirea impozitelor si
taxelor locale si a altor sume care se fac venit al bugetului local pentru anul 2023,
Legea nr. 227/2015

- Alte informatii necesare existente in bibliografia de specialitate;

9. Ipoteze si ipoteze speciale

9.1. Ipoteze

Prezentul raport este intocmit la cererea clientului si in scopul precizat. Nu se
asuma responsabilitatea fata de nici o alta persoana in afara clientului, destinatarului
evaluarii si celor care au obtinut acordul scris si nu se accepta responsabilitatea
pentru nici un fel de pagube suferite de orice astfel de persoana, pagube rezultate in
urma deciziilor sau actiunilor intreprinse pe baza acestui raport.

- Evaluatorul nu a facut nicio masuratoare a proprietatii. Dimensiunile
proprietatii au fost preluate din descrierea legala a proprietatii (extras de carte
funciara pentru informare, fisa corpului de proprietate); evaluatorul nu are calificarea
de a valida aceste documentatii. Fisa corpului de proprietate pus la dispozitia
evaluatorului se considera a fi corect, dar nu se asuma nicio responsabilitate in
aceasta privinta.

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

- Evaluatorul nu are cunostinta de posibilele litigii generate de elemente ascunse
sau vecinatati care sa afecteze proprietatea evaluata.

- Opinia evaluatorului este cu referire la proprietate asa cum reiese din
documentele si titlurile de proprietate puse la dispozitie de proprietar, fiind limitata
exclusiv la acestea.

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

- Intrarea in posesia unei copii a acestui raport nu implica dreptul de publicare a
acestuia.

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

- Orice valori estimate in raport se aplica intregii proprietati si orice divizare sau
distribuire a valorii pe interese fractionate va invalida valoarea estimata, in afara
cazului in care o astfel de distribuire a fost prevazuta in raport.

- Aspectele juridice (descrierea legala si aspecte privind dreptul de proprietate)
se bazeazad exclusiv pe informatiile si documentele furnizate de catre proprietar si au
fost prezentate fard a se intreprinde verificari sau investigatii suplimentare. Dreptul
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de proprietate este considerat valabil si transferabil (in circuitul civil). Afirmatiile
facute de evaluatorul privitoare la descrierea legald a proprietdtii nu se substituie
avizelor juridice exprimate de specialisti; evaluatorul nu are competenta in acest
domeniu.

- Se presupune ca toate studiile ingineresti puse de proprietar la dispozitia
evaluatorului sunt corecte. Planurile de situatie si materialele ilustrative din acest
raport au fost incluse doar pentru a ajuta cititorul raportului n vizualizarea
proprietatii.

- Se presupune ca proprietatea se conformeaza tuturor reglementdrilor si
restrictiilor de zonare, urbanism, mediu si utilizare, in afara cazului in care a fost
identificatéa o ne-conformitate, descrisa si luatd in considerare in prezentul raport de
evaluare.

- Cu ocazia inspectiei nu am fost informatd despre existenta pe amplasament a
unor contaminantii. Nu am realizat niciun fel de investigatie suplimentara pentru
stabilirea existentei altor contaminantii. Evaluatorul nu-si asuma nicio
responsabilitate pentru asemenea conditii sau pentru obtinerea studiilor necesare
pentru a le descoperi.

- Situatia actuala a proprietatii imobiliare, scopul prezentei evaludri, au stat la
baza selectarii metodelor de evaluare utilizate si a modalitatilor de aplicare a
acestora, pentru ca valorile rezultate sa conduca la estimarea valorii proprietatii in
conditiile tipului valorii selectate;

- Evaluatorul considera ca presupunerile efectuate la aplicarea metodelor de
evaluare au fost rezonabile considerand datele care sunt disponibile la data evaluarii.

- Evaluatorul a utilizat in estimarea valorii numai informatiile si documentele pe
care le-a avut la dispozitie, existand posibilitatea existentei si a altor informatii sau
documente de care evaluatorul nu avea cunostinta.

- Orice referinta in acest raport de evaluare la rasa, etnie, credintd, varsta sau
sex sau orice alt grup individual a fost facuta in scop informativ. Aceste date
prezentate s-a considerat ca nu au niciun efect asupra valorii de piata a proprietatii
evaluate sau a oricarei proprietati in zona studiata.

9.2. Ipoteze speciale
- Nu sunt.

10. Restrictii de utilizare, difuzare sau publicare
Raportul de evaluare sau oricare alta referire la acesta nu poate fi publicat, nici

inclus intr-un document destinat publicitatii fara acordul scris si prealabil al
evaluatorului cu specificarea formei si contextului in care urmeaza sa apara.
Publicarea, partiald sau integrald, precum si utilizarea lui de catre alte persoane
decéat destinatar si beneficiar (client), atrage sanctiuni.

11. Declararea conformitatii evaluarii cu SEV
Evaluarea s-a realizat in conformitate cu Standardele de Evaluare a bunurilor

2026, nefiind cazul abaterilor de |la acestea:
SEV 100 - Cadru general
SEV 101 - Termenii de referinta ai evaluarii
SEV 102 - Implementare
SEV 103 - Raportare
SEV 230 - Drepturi asupra proprietatii imobiliare
GEV 630 - Evaluarea bunurilor imobile
Glosar 2026
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12. Descrierea raportului

Raportul de Evaluare este de tip explicativ in conformitate cu SEV 103 din
Standardele de Evaluare a bunurilor 2026. Raportul de evaluare ofera posibiliatea de
a explica rezultatele obtinute, de argumenta concluziile formulate, si de a convinge in
privinta valorii finale estimate.

13. Valoarea sau valorile obtinute

Valoarea exprimata ca opinie in prezentul raport de evaluare reprezintda suma
care urmeaza a fi platita integral in ipoteza unei tranzactii fara a lua in calcul conditii
de plata deosebite (rate, leasing) etc.

Opinia finala a evaluarii este prezentata in Lei si in Euro. Cursul de schimb
utilizat pentru transpunerea in valuta este 1 Euro - 5,0965 pentru 1 Euro, conform
BNR.

Exprimarea in valuta a opiniei finale o consider adecvata doar atat vreme cat
principalele premize care au stat la baza evaluarii nu sufera modificari semnificative
(nivelul riscurilor asociate unei investitii similare, cursul de schimb si evolutia
acestuia comparativ cu puterea de cumpadrare si cu nivelul tranzactiilor pe piata
imobiliara specifica etc.)

III. PREZENTAREA DATELOR

3.1. Identificarea proprietatii evaluate si descrierea juridica

Imobilul analizat in suprafata totala de 109.656 mp, categoria de
folosinta ape statatoare, cu denumirea populara IAZ SOROCANU DREAPTA ,
identificat prin numar cadastral 62769, amplasat in T11, 135/2,125/2, Sat
SIPOTE, comuna SIPOTE, judetul IASI.

Utilitatile amplasamentului sunt incomplete si constau in drum de pamant, fara
posibilitdti de racordare la reteaua de energie electrica si la reteaua apa.

Calitatile amplasamentului favorizeaza in mod nefavorabil proprietatea
imobiliard supusa evaluarii; cu deschidere la drum de pamant.

Identificarea oricaror bunuri mobile sau a altor elemente care nu sunt
proprietdti imobiliare : Terenul categorie de folosintd ape statdtoare- cu denumirea
populard IAZ SOROCANU DREAPTA , este de fapt o pasune pe care s-a instalat in
mod natural covor ierbos specific unei pasuni naturale, stuf si alti arbusti.

IAZ SOROCANU DREAPTA nu a mai avut luciu de apa de cel putin 10 ani.

Dreptul de proprietate supus evaluarii este drept de proprietate deplin,
terenul este inregistrat in Domeniul Privat al comunei SIPOTE, Hotararea
Consiliui Local nr.116/29.09.2025, emis de Consiliul Local al comunei
SIPOTE, Plan de amplasament si delimitare a corpului de proprietate, Plan
de incadrare in zona.

Evaluarea s-a facut IN IPOTEZA liber de sarcini, evaluatorul a avut la dispozitie
Extras de carte funciard nr.62769, Plan de amplasament si delimitare a corpului de
proprietate, Plan de incadrare in zona.

Titlul de proprietate se presupune a fi liber, valabil si tranzactionabil.

Accesul la terenul din T11, se face din drum de pamant .
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ARBORA

lazu Nou

Mitoc

Chiscareni

Halceni
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Terenul categorie de folosintd ape statdtoare- cu denumirea populard IAZ
SOROCANU DREAPTA , este un iaz pe care s-a instalat in mod natural covor ierbos
specific unei pasuni, stuf si alti arbusti.

TAZ SOROCANU DREAPTA nu a mai avut luciu de apa de cel putin 10 ani.

Actele care au stat la baza informatiilor enuntate mai sus se gdsesc in
capitolul ANEXE.

3.2 Aria pietei
Piata acestui tip de proprietate este o piatd locald, specifica subpietei terenurilor
potential construibile, localizata geografic in comuna SIPOTE.

Teritoriul comunei SIPOTE este situat in partea SE a Campiei Moldovei, in
bazinul hidrografic al Prutului mijlociu, subbazinul Jijiei inferioare.

Studiu de vandabilitate.
Analiza pietei imobiliare, s-a facut avand in vedere urmatorii factori:
- Tipul imobilului, ca locatie si dispunere in Judetul Iasi;
- Caracteristicile ca imobil construit, cu deschidere la caile de acces;
- Existenta tuturor utilitatilor necesare;
- Aria pietei (definita zonal);
- Proprietati echivalente;
- Proprietati complementare.
Ca un factor specific, aceste tipuri de imobile fac parte dintr-o categorie specifica
de proprietati, al caror numar este foarte limitat in aria analizata.

3.3 Vecinatati

Conform inspectiei, proprietatea imobiliara funciara evaluata se invecineaza cu
terenuri inscrisurilor din cartea funciara.
Vecinii bunului imobil sunt in extravilanul satului SIPOTE, comuna SIPOTE,
judetul IASI, conform planului de situatie anexat.

3.4 Localizare

Imobilul analizat in suprafata totala de 109.656 mp, identificat prin
numar cadastral 62769, amplasat in T11, 135/2, 125/2, Sat SIPOTE,
comuna SIPOTE , judetul IASI.

Utilitatile amplasamentului sunt incomplete si constau in drum de pamant, fara
posibilitati de racordare la reteaua de energie electrica si la reteaua apa.

Calitatile amplasamentului favorizeaza in mod nefavorabil proprietatea
imobiliara supusa evaluarii; cu deschidere la drum de pamant.

Identificarea oricaror bunuri mobile sau a altor elemente care nu sunt
proprietati imobiliare : Terenul categorie de folosinta ape statatoare- cu denumirea
populard IAZ SOROCANU DREAPTA, este de fapt o pasune pe care s-a instalat in mod
natural covor ierbos specific unei pasuni naturale, stuf si alti arbusti.

IAZ SOROCANU DREAPTA nu a mai avut luciu de apa de cel putin 10 ani.
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3.5 Descrierea terenului

Imobilul analizat in suprafata totala de 109.656 mp, identificat prin
numerul cadastral 62769, amplasat in T11, 135/2, 125/2, Sat SIPOTE,
comuna SIPOTE , judetul IASI.

Utilitatile amplasamentului sunt incomplete si constau in drum de pdmant, fara
posibilitati de racordare la reteaua de energie electric3 si la reteaua de apa.

Calitatile amplasamentului favorizeazd in mod nefavorabil proprietatea
imobiliara supusa evaluarii; cu deschidere la drum de padmant.

Identificarea oricaror bunuri mobile sau a altor elemente care nu sunt
proprietati imobiliare : Pe teren nu exista nici o constructie care ar face obiectul
evaluarii.

Terenul categorie de folosinta ape statdtoare- cu denumirea populard IAZ
SOROCANU DREAPTA , este de fapt o pasune pe care s-a instalat in mod natural
covor ierbos specific unei pasuni naturale, stuf si alti arbusti.

IAZ SOROCANU DREAPTA nu a mai avut luciu de apa de cel putin 10 ani.

Accesul la T11 se face din drum de pamant
In urma inspectiei, evaluatorul a efectuat fotografierea proprietatii evaluate
dupa cum urmeaza:anexe

3.6 Identificarea oricaror bunuri mobile sau a altor elemente care nu
sunt proprietati imobiliare

Avand in vedere scopul prezentei evaludri coroborat cu informatiile de la
beneficiari, bunurile mobile existente pe teren nu se supun evaluarii, deoarece
vanzarea imobilului se realizeaza fara acestea.

3.7 Istoricul proprietatii

Terenul pe care se afla la dispozitia Primariei comunei SIPOTE in conformitate
cu Hotararea consiliului Local nr. 116/29/09/2025, ce va fi concesionata persoanelor
ce doresc sa investeasca.

Dreptul de proprietate supus evaluarii este drept de proprietate deplin,
terenul este inregistrat in Domeniul Privat al comunei SIPOTE, Hotararea
Consiliui Local nr. 116/29.09.2025, emis de Consiliul Local al comunei
SIPOTE, Plan de amplasament si delimitare a corpului de proprietate, Plan
de incadrare in zona.

Evaluarea s-a ficut IN IPOTEZA liber de sarcini, evaluatorul a avut la dispozitie
Extras de carte funciara nr.62769, Plan de amplasament si delimitare a corpului de
proprietate, Plan de incadrare in zona.

3.8 Datele privind impozitele si valorile de impozitare
Impozitul pe teren se stabileste anual in functie de suprafata terenului, rangul

localitati in care este amplasat terenul, zona si categoria de folosinta a terenului, in
mod diferentiat, in intravilanul si extravilanul localitatilor dupa cum urmeaza:

Intravilan

- pe ranguri de localitati, identificate prin cifrele romane 0, I, II, III, IV SI V

- pe zone, identificate prin literele A, B, C si D

- prin aplicarea coeficentilor de corectie prevazuti la art.465 alin.(5) din Codul
Fiscal
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Extravilan

- in functia de categoria de folosinta, identificate prin literele A, B, C si D, prin
aplicarea nivelurilor prevazute la art.465 alin. (7) din Codul Fiscal, inmulteste cu
coeficientii de corectie corespunzatori prevazuti la art.457 alin. (6) din Codul Fiscal.

Suprafata de pana la 400 mp aferentd suprafetelor inregistrate in registrul
agricol la alte categorii de folosinta decat cea de terenuri cu constructii, se inmulteste
Cu suma corespunzatoare prevazute de lege, pe zone de impozitare.

Impozitul /taxa pe terenurile situate in intravilan (lei /ha )

IV. ANALIZA PIETEI

Tipul proprietatii imobiliare evaluate este teren extravilan conform PUG situata
zona mediana, rezidential a comunei SIPOTE, judetul Iasi.

Piata imobiliara funciara din comuna SIPOTE se caracterizeazd prin dezechilibru
intre cererea competitiva si oferta solvabild, in favoarea ofertei.

Factorii ce influenteaza dezechilibrul creat pe piata imobiliara sunt de naturd
economica si sociald: puterea de cumpdrare a populatiei din comuna SIPOTE, lipsa
creditelor bancare, accesul greu la credite ipotecare, banii veniti de la forta de munca
ce activeaza in alte tari decat Romania.

Masura in care vanzatorii au fost dispusi sa ajusteze pretul a depins de locatie,
suprafata si aprobarile/autorizatiile existente pentru terenul respectiv, dar mai ales
de nevoia proprietarilor de a vinde. Terenurile mici aflate in locatii centrale au fost cel
mai putin sensibile la trendul descendent al preturilor.

In prezent, piata imobiliara din comuna SIPOTE se caracterizeaza prin stagnare
dar cu usdare cresteri de preturi. Momentan cererea este cea care dicteaza directia
pietei imobiliare si nu oferta. In aceste conditii timpul de expunere al proprietatilor
imobiliare oferite spre vanzare este mediu, uneori chiar tranzactiile nu mai sunt
finalizate deoarece proprietarii nu renunta la preturile exagerat de mari, in speranta
ca le vor vinde peste un an sau doi cand piata va fi stabilizata si va avea un trend
ascendent.

Piata imobiliara analizata va fi cea de teren intravilan.

Terenurile au reprezentat 10% din volumul tranzactiilor efectuate, acestea
avand cea mai accentuata scadere, datorita faptului ca majoritatea celor care au
investit in terenuri au preferat loturi sub 1.000 mp, intravilane si cu cat mai multe
utilitati, aceste parcele fiind si in alti ani putine la numar.

In acest caz analizam un teren care se afla in zona centrald a satului SIPOTE,
langa caminul cultural, magazin mixt, dispensar.

Aria pietii - aria pietii imobiliare funciare/teren intravilan analizata se
limiteaza la zona rezidentiala localizata in toata tara, terenuri extravilan, categoria de
folosinta ape statatoare, IAZ SOROCANU DREAPTA.

4.1 Analiza cererii

Cererea reflectd nevoile, cerintele materiale, puterea de cumparare i
preferintele consumatorilor. Analiza cererii este concentratd asupra identificarii
potentialilor utilizatori ai proprietatii respective - cumparatorii, chiriatii sau clientii pe
care i va atrage.

Analiza cererii porneste de la identificarea persoanelor fizice sau juridice care
manifesta cerere pentru achizitionarea de proprietati funciare. Acestea pot fi
segmentate dupa o varietate de criterii dintre care cele mai importante pot fi tipul
imobilului, suprafata, zona, etc.

Factori ce influenteaza cererea sunt:
- Populatia din aria pietii, zona perifericd a comunei SIPOTE este locuita atat de

familii in varsta precum si de familii tinere care doresc sa cumpere teren, dar care
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au venituri foarte mici, lucreaza ca muncitori necalificati la fermele din zond, lucreazi
Ccu ziua la fermieri mai mici, sau lucreaza sezonier la fermele din straindtate;

- Venitul populatiei care se orienteaza cdtre aceastd zonad sunt mici si peste mici,
cheltuielile pentru achizitioanea acestui tip de proprietate fiind mari;

- Aprecieri financiare, precum nivelul economiilor si conditiilor de imprumut - in
ultima perioada conditiile de acordare a creditelor s-au indsprit. Pentru a contacta un
credit este necesar ca familia sau persoanele ce doresc sa@ achizitioneze o casd sa
aiba venituri cu mult peste medie. Cumparatorii sunt interesati s& cumpere, insd nici
puterea de cumpdrare a populatiei nu mai este aceeasi ca in anii precedenti. Faza de
recesiune in care se afla piata imobiliara si economia totodatd, provocatd de criza
financiara internationald, a determinat o scadere bruscé a preturilor;

- Planul urbanistic si directile de crestere si dezvoltare a zonei - planul
urbanistic permite construirea de locuinte in regim de inaltime P+M, parcari,
magazin. Disponibilitatea facilitatilor si serviciilor urbane: in zond se gdseste un
magazin satesc, unitati de invatamant - Scoala , Cabinete medicale individuale,
farmacii , servicii de politie - Sectia de Politie,

4.2 Analiza ofertei

Segmentul rezidential raporteaza scaderi semnificative ale numarului de noi
cladiri construite, indiferent ca vorbim de unitati unifamiliale sau de ansambluri mari
de locuinte.

Pretul pentru terenurile agricole variaza, in functie de suprafata, calitatea
solului, dotarea cu sisteme de irigatie, apropierea fata de facilitatile de stocare si
transport. In zonele de vest ale tarii, preturile de vanzare sunt mai mari, din cauza
presiunii cererii foarte ridicate venite din partea agricultorilor din vestul Europei.
Preturile pentru terenurile agricole vor continua sa creasca, avand in vedere ca
nivelul cererii va ramane ridicat, in timp ce proprietarii vor deveni constienti de
valoarea terenului agricol, in contextul european al agriculturii intensive.

Oferta competitiva presupune identificarea in aria de piata a:
» stocului de produs finalizat, adica a proprietatilor care exista fizic si au ajuns la

maturitate (au atins gradul de ocupare si nivelul chiriilor din piata specifica - oferta
este formata din terenuri intravilane, similare ca si amplasament, utilitati, acces
cu cel de evaluat se situeaza intre 6 -8 euro/mp;

> proprietati similare in curs de dezvoltare (stadiul incipient al dezvoltarii
constructiei, finalizarea lor implicand un timp relativ scazut) - sunt in aria de piata
pentru ca in aceasta perioada de criza pe care o parcurgem ne intalnim mai mult
cu unitdtile existente, cele in curs fiind stopate si trecute in conservare pana la noi
timpuri;

» proprietdti similare planificate in aria de piata (in stadiul de proiect si care au
sanse de finalizare) - sunt prezente in comuna SIPOTE.

Proprietatile imobiliare analizate si luate in calcul la data evaluarii sunt similare
cu proprietatea ce face obiectul acestui raport de evaluare, diferentele de pret
justificdndu-se prin: localizarea imobilelor, diferentele date de suprafata terenului
aferenta fiecdrei proprietati utilizare si utilitati.
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COMPARABILE PENTRU APE STATATOARE, BALTI, IAZURI

Comparabila nr. 1
https://www.storia.ro/ro/oferta/balta-pescuit-IDta34.html

Iaz SIMERIA-HUNEDOARA Lac /Iaz de pescuit -75 000 € =2 euro/mp,
Iaz piscicol/Balta de pescuit la 2 km de Simeria.(UAT Simeria Veche), Suprafata
totala a proprietatii -36 000 mp, Suprafata luciu apa -17 000 mp

VANZATOR

# Gostat Office
ET martie 2014

Suna vanzatorul Trimite mesa)

Mai muite anunturi ale acestui vanzator )

LOCALIZARE

Rapas,

Hunedoara ‘EI

kA
L]

000

¢ tat 19 wunie 2022 Q?
Lac /laz de pescuit

75 000 €

] PROMOVEAZA (B REACTUALIZEAZA

[ Perscananzica | [ exvawian / inwravian inwavian | [ suprafata utia 36 000 m:
DESCRIERE

ATENTIE IBALTA SI TERENUL sunt PROPRIETATE nu concesiunel

ez piscicol/Balta de pescuit la 2 km de Simeria [UAT Simeria veche)
Suprafrata totala a proprietati -36 000 mp

Suprarata wuciu apa -17 000 mp

Accesul direct din DN7

Acces auto pana langa balta

Stalp curent MEDIE TENSIUNE pe proprietate

Zona pentru Cconstructie restaurant /zona administrativa langa luciul apei [aprox 3000mp)
Teren contructie cabane

FPentru mal mulie detalli sau video filmat cu drona . va rugam apelat la numarul din anunt
sa

zualizén 17 = Raporteaza

4 Gostat Office
ere—— 1 Mmartle 2014 W 072 806 5316

Comparabila nr. 2
https://www.storia.ro/ro/oferta/vanzare-teren-extravilan-bazin-piscicol-
salcioara-IDuhYi.html

https://www.galaxyimob.ro/vanzare-teren-salcioara-salcioara-glx4611223-
412281.html
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1.1 Vanzare teren extravilan, bazin piscicol, Salcioara 13,7 ha cu 1.09
EUR/mp

14. Descriere oferta
Vanzare teren extravilan, bazin piscicol, Salcioara-Matasaru
Galaxyimob Targoviste prezinta in vederea vanzarii, un teren extravilan situat in
apropiere de autostrada Bucuresti-Pitesti.Pentru acest teren a fost obtinuta
autorizatie pentru executarea lucrarilor de exploatare de nisipuri si pietrisuri din
terasa malului drept al Raului Arges, cu amenajarea de bazin piscicol.Acesta se vinde
impreuna cu toate drepturile si obligatiile rezultate din autorizatia mai sus
mentionata, iar pretul de vanzare este de de euro, plus TVA.

Actualizat la: 1 Septembrie 2023
116 afisari

WKWK K

Partener Galaxy iImob

P T T g =T

Caracteristici

Tip oferta: t=ren Numar Fronturi: 2 Tip tranzactie: Vanzare
Tip Teren: Extrav an Pret Vanzare: 150.000 EUR
Deschidere: 250 m Suprafata teren: 27000 mp

Comparabila nr. 3
https://www.storia.ro/ro/oferta/oportunitate-de-afaceri-iaz-in-localitatea-siretu-saucesti-

bacau-IDvP2p.html

Iaz in localitatea Siretu Saucesti Bacau 22.400 mp - 4 euro/mp

Descriere

Oportunitate de afaceri. Se vinde un iaz in localitatea Siretu / Saucesti Bacau.

Se ofera o oportunitate minunata pentru cei care doresc sa investeasca in activitati
de pescuit sportiv si / sau activitati piscicole. Aceasta proprietate se afla intr-o locatie
pitoreasca, la aproximativ 16 km de centrul municipiului Bacau, avand acces facil de
la E85 / DN2 Bacau-Roman.

Proprietatea se bucura de un mediu natural placut iar dimensiunile iazului sunt
generoase, de aproximativ 22.400 mp, existand astfel suficient spatiu pentru
dezvoltarea unei activitati piscicole prospere si / sau de pescuti sportiv pentru clienti.
Prin amenajarea acestuia se poate asigura un habitat sanatos pentru pesti,
favorizand cresterea unor diverse specii diversificate.

Accesul la iaz se face printr-un teren alaturat, de peste 3.000 mp, care se vinde
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impreuna cu acesta. Se ofera astfel o oportunitate excelenta pentru a dezvolta toate
cele necesare unei activitati piscicole de succes.

COMPARABILE PASUNE

Analiza doar cu repere/comparabile publicate in 2024-2025 si arat explicit
comparabilele (cu calcule lei/ha), apoi alegem valoarea unitara pentru iazurile
colmatate (care, practic, se tranzactioneaza ca teren agricol/pasune-faneata, nu
ca amenajare piscicola functionald).

1) Incadrare de piata pentru cele 3 iazuri (Sipote)
Din descriere: fara apa, colmatate, vegetatie instalata, acces drum de pamant, fara
utilitati, ,calugar” distrus ~98-99%. Asta inseamna:
« utilizare actuala realista (HBU): pasune/faneata;
o ,dig”/,curti-constructii” nu aduce plus substantial de valoare fara functia de
iaz;
e orice utilizare piscicola ar necesita investitii mari (descolmatare + refacere
calugar), deci piata nu plateste ca iaz activ.

2) Comparabile 2024-2025 (preturi de referinta)
A) Reper statistic (2024) - pasuni permanente, Regiunea Nord-Est
« Pret mediu pasuni permanente Nord-Est: 29.152 lei/ha (publicat 23 dec.

2024).
(il folosim ca reper ,de sus”, pentru pasune obisnuita, fara handicapurile
severe ale subiectului)

https://revista-ferma.ro/cat-costa-un-hectar-de-teren-agricol-in-romania-topul-

regiunilor-cu-cele-mai-mari-preturi/?utm_source=chatgpt.com

Pretul mediu al pasunilor permanente a inregistrat o crestere, pe total tara, de
aproximativ 7,5% in anul 2023, fata de anul anterior, cea mai importanta crestere
fiind in Regiunea Sud-Vest Oltenia (+15,8%).

Alte preturi medii, pe regiuni, ale pasunilor permanente in Romania sunt: Centru -
31.061 lei/ha, Nord-Est — 29.152 lei/ha, Sud-Est - 29.395 lei/ha, Sud-Muntenia -
20.729 lei/ha, Sud-Vest Oltenia — 31.830 lei /ha, Vest — 30.374 lei/ha.

B) Comparabile judetene (2025) - oferte publicate via Directia Agricola Iasi
(preluate in presa, cu exemple numerice)

Articol 8 oct. 2025 (BZI) da exemple concrete (suprafata + pret), din comune
inclusiv indepartate, similare ca profil rural:
https://www.bzi.ro/cu-ce-preturi-se-vand-acum-terenurile-agricole-in-anul-2025-in-unele-zone-s-
au-modificat-mult-ofertele-depuse-de-proprietari-la-directia-agricola-iasi-5367692
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| Cu ce preturi se vand, acum, terenurile agricole in anul
2025! In unele zone, s-au modificat mult ofertele depuse
de proprietari la Directia Agricola Iasi '

Preturile la terenurile agricole, vandute in Iasi in 2025, sunt, in continuare,
mai mari ca cele scoase la vanzare in anul precedent

Proprietarii de terenuri din lasi au postat mai multe oferte de vanzare pe site-ul
Directiei Agricole. Cele mai multe anunturi sunt pentru terenurile din comunele mai
indepartate de municipiul Iasi, unde, in ultimii ani, au mai crescut preturile cu cel
putin 10 la suta. Terenurile agricole din judetul Iasi se scumpesc in fiecare
luna. Fermierii din anumite zone din judet spun ca acestea au crescut si de 10 ori
mai mult in 2-3 ani. Motivele cresterii sunt cererea mare si oferta mica - intrucat
suprafetele cu terenuri de vanzare nu mai sunt atat de multe ca in urma cu 20-30 de
ani -, dar si beneficiile care exista pentru viitorii proprietari, precum utilitatile sau
accesul facil la drumurile publice. Fermierii din judet pot vinde terenurile agricole
doar cu anunt publicat pe site-ul Directiei Agricole lasi si pe cel al Ministerului
Agriculturii si Dezvoltarii Rurale (MADR), unde sunt publicate si comunicarile de
acceptare de oferta.

In judetul Iasi, multe oferte de vanzare sunt din comunele Valea Seacd, Ciortesti,
Miroslovesti, Lungani, Cristesti, Helesteni, Ipatele, Sipote, Bivolari, Comarna, Gorban
sau Tatarusi. Astfel, la Miroslovesti se vand cu 3.500 de lei 0,24 hectare. Aici, pretul
la terenurile agricole este cuprins intre 3.000 si 4.000 de euro hectarul. in comuna
Valea Seacd, 1 hectar se vinde cu 60.000 de lei, insa sunt si oferte de vanzare ale
proprietarilor care vand jumatate de hectar cu 60.000 de lei. Deci, ofertele sunt
diferite, in functie de mai multi factori. De exemplu, dacd suprafata vanduta este
l&ngd un teren care poate fi comasat, proprietarul are sanse mai mari sa vanda
terenul. In comuna Lungani, un teren se vinde cu 4.000 de lei, avand o suprafata de
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0,0888 hectare. Preturile aici nu s-au modificat foarte mult fata de anul precedent,
fiind vorba de cresteri de maximum 10 la sutd. Astfel, cel mai mare pret cerut si
aprobat la vanzare a fost de 5.000 de euro hectarul. in comunele Ciortesti, Sipote,
Helesteni si Tatarusi, preturile pentru terenurile agricole au ajuns la 4.000-4.500 de
euro hectarul. In comuna Ruginoasa, un teren de 0,96 hectare a fost la vanzare cu
35.000 de lei.

Calcule (lei/ha) pe exemplele din articol:

« Miroslovesti: 0,24 ha la 3.500 lei = 14.583 lei/ha

 Ruginoasa: 0,96 ha la 35.000 lei = 36.458 lei/ha

e Movileni: 0,256 ha la 5.600 lei = 21.875 lei/ha

« Dumesti: 2,5 ha la 20.000 lei = 8.000 lei/ha

 Lungani: 0,0888 ha la 4.000 lei = 45.045 lei/ha
Tot in acelasi articol e mentionat ca ordin de marime, pentru comune indepartate
(Ciortesti, Sipote, Helesteni, Tatarusi) 4.000-4.500 €/ha, dar farda exemple
complete de calcul (suprafata+pret) pentru fiecare.

C) Comparabil de piata (2025) - oferta mare, judet Iasi (control de ordin de
marime)

Pe OLX apare (26 dec. 2025) ,Teren arabil de 1299 hectare in Iasi” la
9.097.760 € pentru 12.996.800 m?2 (=1299,68 ha), ceea ce da aproximativ

~7.000 €/ha (ofertd).
(1l folosim doar ca reper ,macro”; nu e comparabil direct ca amplasament/conditii)

In continuare vom introduce in grila de piatd urm&toarele comparabile:

FISA DE COLECTARE A INFORMATIILOR DE PIATA RELEVANTE - TEREN LIBER

Element de Subiect cl C2 Cc3
comparatie _
Identificare IAZ Comuna SIMERIA, Comuna SALCIOARA- Comuna SIRETU-
proprietate SOROCANU, HUNEDOARA TARGOVISTE SAUCESTI, BACAU

Comuna

SIPOTE,
Suprafata (mp) 109.656,00 17.000 13.700 22.400
Pret tranzactie (eur) 34.000 € 13.700 € 89.600 €
Pret unitar (eur/mp) 2,0€ 1,0€ 4,0 €
Tip tranzactie oferta oferta oferta
Drept de proprietate deplin deplin deplin deplin
Restrictii legale nu nu nu nu
Conditii de cash cash cash cash
finantare
Data tranzactiei 2023 2023 2023
Conditii de vanzare obiective obiective obiective obiective
Conditii de piata curente curente curente curente
Localizare IAZ Comuna SIMERIA, Comuna SALCIOARA-TARGOVISTE Comuna SIRETU-SAUCESTI,

SOROCANU, HUNEDOARA BACAU

Comuna

SIPOTE,
Suprafata (mp) 109.656,00 17000 13700 22400
Topografia plana plana plana plana
Forma terenului regulata, regulata regulata regulata
Deschiderea (ml) optima optima optima optima
Utilitati diponibile fara utilitati fara utilitati fara utilitati curent electric, apa
Zonarea EXTRAVILAN EXTRAVILAN EXTRAVILAN EXTRAVILAN
CMBU IAZ 1AZ IAZ IAZ
Contact 728065316 788135513 371789930

https://www,galaxylmob.ro/vanzare- T ——y,
teren-salcioara-salcioara
https://www.imoradar24.ro/
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4.3 Analiza echilibrului

Comparand nivelul cererii cu cel al ofertei, ajungem la concluzia ca nivelul
cererii este mai mic decat cel al ofertei, deci avem o piata a cumparatorului.

Observam un echilibru al pietei care de obicei este foarte greu de atins, ciclul
imobiliar neputédnd fi sincronizat cu ciclul de dezvoltare a afacerilor,
datorita instabilitatii economice, activitatea imobiliara raspunzénd la stimuli pe
termen lung sau pe termen scurt.

Din analiza imobiliara in aria pietei, cea a zonei periferice a comunei SIPOTE,
se poate intalni o gama restransa de oferte si pret tranzactii (vanzare) pentru
proprietati similare cu proprietatea subiect - teren, in functie de zonare, dimensiune,
acces auto.

Terenurile sunt tranzactionate la preturi diferite in functie de destinatie
(rezidential sau agricol), suprafete, apropiere de utilitati, etc., cele comparabile fiind
tranzactionate in jurul valorilor de 0,5-1 euro/mp.

Ce asteptam sa se intample este cad vom ajunge intr-un punct de echilibru in
perioada urmatoare, in care preturile nu vor mai continua sa mai scada si dupa aceea
va fi o crestere, dar cresterea aceasta va fi usoara, nu va fi o crestere spectaculoasa.

V. ANALIZA CELEI MAI BUNE UTILIZARI

Definitie CMBU - utilizarea probabila, in mod rezonabil si justificat adecvat, a unui
teren liber sau a unei proprietati construite, utilizare care trebuie sa fie posibila din
punct de vedere fizic, permisa legal, fezabild financiar si din care rezultd cea mai
mare valoare a proprietatii imobiliare.

Cea mai buna utilizare a unei proprietati imobiliare trebuie sa indeplineasca
patru criterii:

1. Permisa legal - evaluatorul trebuie sa determine care utilizari sunt permise
de lege. Trebuie sa fie analizate reglementarile privind zonarea, restrictiile de
constructie, normativele de constructii, restrictiile privind constructiile din
patrimoniu si siturile istorice, impactul asupra mediului.

2. Posibila fizic - dimensiunile si forma, suprafata, structura geologica a
terenului si accesibilitatea unui lot de teren si  riscul unor dezastre naturale
(cutremure, inundatii). Se iau in consideratie capacitatea si  disponibilitatea
utilitatilor publice (canalizare, apa, linie de transport energie electrica, gaze, agent
termic).

3. Fezabila financiar -utilizarile care au indeplinit criteriile de permise legal si
posibile fizic, sunt analizate, mai departe pentru a determina daca ar produce un
venit care sa acopere cheltuielile de exploatare, obligatiile financiare $i amortizarea
capitalului.

4. Maxim productiva - dintre utilizarile fezabile financiar, cea mai buna utilizare
este acea utilizare care conduce la cea mai mare valoare reziduald a terenului, in
concordantd cu rata de fructificare a capitalului ceruta pe piata pentru acea utilizare.

5.1 Cea mai buna utilizare a terenului liber

CMBU a terenului considerat liber presupune ca terenul este liber sau poate fi
eliberat prin demolarea constructiilor. Aproape orice cladire poate fi demolata si
aceasta se face atunci cdnd ea nu mai adauga valoare terenului. CMBU a terenului
considerat liber trebuie sd tind cont de utilizarea actuald si de toate utilizarile
potentiale.

Pentru analiza celei mai bune utilizari a terenului considerat liber s-au avut in
vedere urmatoarele alternative:
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> Utilizarea I -teren pasune, ape statatoare
> Utilizarea II -teren extravilan pasune .
Concluzii: Conform datelor analizate, cea mai bund utilizare a terenului liber
o constituie teren extravilan ape statatoare.

5.2. Concluzii CMBU
Din datele prezentate prin prisma criteriilor care definesc notiunea de CMBU,
se deduc urmatoarele concluzii:
- este permisa legal si posibila fizic conform studiilor, proiectelor si
avizelor care sustin aceasta utilizare rezidentiala;
- este fezabila financiar deoarece venitul produs acoperd cheltuielile de
exploatare ale proprietarului;
- este maxim productiva deoarece din valoarea de piata rezultd cea mai
mare valoare comparativ cu imobilele la care apar cheltuieli de conversie.

VI. EVALUAREA PROPRIETATII

Pentru estimarea valorii de piatd a proprietatii imobiliare de tip teren

intravilan au fost utilizate:
1. Metoda comparatiilor directe unde a fost intocmit un tabel referitor la
tranzactiile incheiate si ofertele de proprietati imobiliare similare cu cea analizata. S-
a avut in vedere ca ofertele de proprietati imobiliare la vanzare sunt diminuate de
procesul de negociere. Proprietatea evaluata a fost comparata cu proprietasi similare
vandute recent si cu ofertele de vanzare. Premiza majora a metodei este aceea ca
valoarea de piata a proprietatii imobiliare de evaluat este in relatie directa cu
preturile la care au fost vandute proprietati competitive si comparabile, preturi care
definesc un interval de valori in care este de asteptat sa se situeze si valoarea
proprietatii subiect.

Analiza comparativa se bazeaza pe asemanarile si diferentele intre
proprietatea subiect si tranzactii, care influenteaza valoarea, numite elemente de
comparatie si sunt considerate ca fiind de baza urmatoarele zece elemente de
comparatie: drepturile de proprietate transmise, conditiile de finantare, conditiile de
vanzare, cheltuielile necesare imediate dupa cumparare, conditiile de piata,
localizarea, caracteristicile fizice, caracteriAsticiIe economice, utilizarea si
componentele non-imobiliare ale concesionarii. In functie de diferentele existente la
aceste elemente de comparatie se vor aplica ajustari asupra preturilor de vanzare ale
comparabilelor.

Metoda comparatiei directe

Metoda comparatiei directe considera ca preturile proprietatii sunt stabilite de
piata.

Valoarea de piata poate fi calculatd in urma studierii preturilor de pe piata ale
proprietatilor competitive pe segmentul respectiv de piatd. Atunci cand exista
informatii disponibile, metoda comparatiilor directe este cea mai directa si
sistematica abordare pentru estimarea valorii si ofera imaginea exacta a intervalului
in care se incadreaza proprietatea analizata.

Lotul de teren studiat este pregatit pentru construire. Conform informatiilor
primite nu existd restrictii speciale de dezvoltare a amplasamentului. Cea mai buna
utilizare a sa este de construire pentru utilizare rezidentiala.

22|Page



Raport evaluare Proprietate Imobiliard Funciard de tip Teren Extravilan, suprafata 109656,00 mp, sat SIPOTE,
Comuna SIPOTE , Judetul IASI-IAZ SOROCANU DREAPTA

Evaluarea amplasamentului este efectuata prin metoda comparatiilor
directe, care este cea mai adecvatda metoda atunci cénd exista informatii privind
vanzdri comparabile. Procesul de comparare ia in considerare asemanarile si
deosebirile intre terenul de evaluat si celelalte terenuri deja tranzactionate sau
ofertate, despre care exista informatii suficiente.

Pentru estimarea valorii de piata a terenului liber au fost selectate proprietati
imobiliare care au corespuns cel mai bine cu proprietatea subiect:

Lotul de teren studiat este gata pregatit si utilizat pentru construire, fiind studiat
ca un amplasament. Din punct de vedere al caracteristicilor fizice, nu sunt necesare
imbunatatiri interne, nici externe. Conform informatiilor primite nu exista restrictii
speciale de dezvoltare a amplasamentului.Cea mai buna utilizare a sa este de
construire pentru utilizare rezidentiala.

Evaluarea amplasamentului este efectuata prin metoda comparatiilor directe,
care este cea mai adecvatda metoda atunci cand exista informatii privind vanzari
comparabile.

Metoda analizeaza, compara, ajusteaza tranzactiile si alte date cu importanta
valoricd pentru loturi similare. Ea este o metodda globald care aplica informatiile
culese urmarind raportul cerere-ofertda pe piata imobiliara, reflectate in mass-media
sau alte surse de informare si se bazeaza pe valorile unitare rezultate in urma
tranzactiilor cu terenuri efectuate in zona.

Procesul de comparare ia in considerare asemanarile si deosebirile intre terenul
de evaluat si celelalte terenuri deja tranzactionate sau ofertate, despre care exista
informatii suficiente.

Pentru estimarea valorii de piata a terenului considerat liber au fost selectate
proprietati imobiliare care au corespuns cel mai bine cu proprietatea subiect.

Observam din analiza comparabilelor ca aceste caracteristici avute in vedere se
aseamana foarte mult cu terenul evaluat, teren extravilan, drum de pamant sau
pietruit, posibilitdti de racordare la energie electrica.

Caracteristicile, datele de comparatie si cele de ajustare sunt expuse in fisa de calcul
tabelar:

COMPARABILE METODA COMPARATIE TEREN REZIDENTIAL

Subiect Comparabila 1 Comparabila 2 Comparabila
Element de comparatie 3
Pozitia in grila de date Subiect Cl C2 C3
Identificare proprietate 1AZ Comuna _ Comuna Comuna
SOROCANU, SIMERIA, SALCIOARA- SIRETU-
Comuna HUNEDOARA TARGOVISTE SAUCESTI,
SIPOTE, BACAU
Suprafata (mp) 109.656 17000 13700 22400
Pret tranzactie (eur) 34000 13700 89600
Pret unitar (eur/mp)
2,00 € 1,00 € 4,00 €
Localizare IAZ Comuna Comuna Comuna
SOROCANU, SIMERIA, S/:XLCIOARA- SIRETU-
Comuna HUNEDOARA TARGOVISTE SAUCESTI,
SIPOTE, BACAU
Topografia plana panta plana
Forma terenului regulata, regulata regulata regulata
Deschiderea (ml) optima optima optima optima
Utilitati diponibile drum de pamant drum de pamant drum de pamant drum de
pamant
Zonarea EXTRAVILAN EXTRAVILAN EXTRAVILAN EXTRAVILAN
CMBU IAZ IAZ IAZ |1AZ
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EVALUAREA TERENULUI - ANALIZA PE PERECHI DE DATE
Subiect Comparabila 1 Comparabila 2 Comparabila 3 Justificare
Element de comparatie i
IAZ SOROCANU, Comuna SIMERIA, Comuna Comuna
i : Comuna SIPOTE, HUNEDOARA SALCIOARA- SIRETU-
Identif t A >
entificare proprietate TARGOVISTE SAUCESTI
BACAU
Pozitia in grila de date cl C2 c3
Suprafata 109.656,00 17000 13700 22400
Pref tranzactie eur 34000 13700 89600
Pret unitar eur/mp 2,00 1,00 4,00
Tip tranzactie Oferta Oferta Oferta Oferta
Coreclie procentuald -5% -5% -5% CI!CZ,C3 se
-0,10 -0,05 -0.20 ajusteaza
: v cu -5%,
Corectie nominala piata a
1,90 0,95 3.80 permis o
Pret viinzare corectat negociere
Drept de proprietate deplin deplin deplin deplin
Corectie procentuala 0% 0% 0%
Corectie nominala 0 0.0 0
1,90 0,95 3,80
Pret vinzare corectat
Restrictii legale NU NU NU NU
Corectie procentuala 0,00% 0,00% 0,00%
Corectie nominala 0 0 0
Pret vinzare corectat 1,90 0,95 3.80
Conditii de ﬁnan}_are Cash Cash Cash Cash
Corectie procentuald 0% 0% 0%
. . 0,0 0 0
Corectie nominala
Pret vinzare corectat 1,90 0,95 3,80
Condifii de vinzare Obiectiv Obiectiv Obiectiv Obiectiv
Corectie procentuald 0% 0% 0%
wts soats 0 0 0
Corectie nominala
P 5 1,90 0,95 3,80
ref vanzare corectat
Conditii de piata Curente Curente Curente Curente
. . 0% 0% 0%
Corectie procentuala
Corectie nominala 0 0 0
Pret vans 1,90 0,95 3,80
ref vanzare corectat
Caracteristici fizice
IAZ SOROCANU, | ComunaSIMERIA, | Comuna SALCIOARA- Comuna
i Comuna SIPOTE, HUNEDOARA TARGOVISTE SIRETU-
g SAUCESTI,
BACAU
inferior inferior inferior €1,C2,C3
. R -10% -10% -10% localizare
Corectie procentuald X X
- 4 0.2 0.1 0.4 inferioara
Corectie nominald ’ 2 se aplicd o
1,71 0,85 3,42 corectie de
Pret vanzare corectat -10%,
Suprafata 109.656 17.000 13.700 22.400
0% 0,00% 0,00%
Corectie procentuala
0,00 0,00 0,00
Corectie nominala
. 1,71 ' 0,85 3,42
Pret vanzare corectat
forma terenului regulata regulata regulata regulata
; 0% 0% 0%
Corectie procentuala
. ; ; 0,0 0,0 0,0
Corectie nominala
1,71 0,85 3,42
Pret corectat
drum de
drum de pdmant drum de pamant drum de pamant pmadt
Utilitati disponibile
. & 0% 0% 0%
Corectie procentuala
; S ae 0 0 0
Corectie nominald
A 1,71 0,85 3,42
Pret vanzare corectat _
Deschidere, acces la gosea optima optima optima optima
. R 0,00% 0,00% 0,00%
Corectie procentuald
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Corectie nominala 0,0 0,0 0,0
Pre{ vinzare corectat 1,71 0,85 3,42
Zonarea EXTRAVILAN EXTRAVILAN EXTRAVILAN EXTRAVILAN
Corectie procentualid 0% 0% 0%
Corectie nominald 0 0 0
Pret vinzare corectat 1,71 0,85 3,76
CMBU fard apa 1AZ 1AZ 1AZ
Corectie procentuald 0% 0% 0%
Corectie nominald 0,00 0,11 0,00
Pret vinzare corectat 1,71 0,85 3,42
Corecte netd 0% 0% 0%
Corectie bruti 10% 10% 30%
Numar corectii 3 2 3
Valoare teren eur/mp 0,9

Valoare teren EUR 93.207,6 Curs lei/EUR 5,0965
Valoare teren LEI 475.032,53

Rotunjit LEI 475.000

Rotunjit EUR 93.000

Se alege ca pret de referintda Comparabila nr.2 avand corectie bruta cea mai mica si cel mai mic numar de corectii
Ajustarile aplicate comparabilelor pentru estimarea valorii de piata a proprietatii
imobiliare evaluate sunt urmatoarele:

- Ajustarile pentru drepturile de proprietate transmise, conditiile de finantare si
conditii de vanzare sunt similare cu elementele de comparatie ale terenului evaluat.
Ajustarile vor fi 0%;

- Ajustarea pentru tipul ofertei , Nivelul de negociere de min 5 % se aplica la

comparabilele C1, C2, C3.

- Ajustarea aplicata pentru topografie: la comparabilele similare ca topografie nu

se aplica ajustare, pentru cele superioare corectia este negativa.

- Ajustarea aplicatd pentru localizare se refera la interesul pe care il prezinta
zona de situare si care poate prezenta fluctuatii chiar in cadrul unei zone de sine
statatoare.

- C1,C2, C3 localizare inferioara se aplica o corectie de -10%,

- Ajustarea pentru suprafata suprafetele optime pentru teren intravilan-

- Ajustarea pentru utilizare va fi 0% pentru ca toate amplasamentele au
destinatia agricol.

- Ajustarea pentru alti factori va fi 0% - comparabilele sunt similare cu
elementele de comparatie ale terenului evaluat. Ajustarea va fi 0%;

- Ajustarea pentru utilitdti nu este cazul toate comparabilele au acces la
energie electrica
- Conform tabelului grild de mai sus, proprietatea 2 are cea mai mica
ajustare bruta, prin urmare se alege
Valoarea unitara teren = 4,53 lei/ mp, respectiv 0,89 euro/mp.

VII. ANALIZA REZULTATELOR SI CONCLUZIA ASUPRA VALORII

Analiza rezultatelor

In urma aplicdrii metodelor de evaluare a proprietatii imobiliare funciare au
fost obtinute urmatoarele valori:

1. Metoda comparatiilor directe 0,89 euro/mp pentru teren din Sat
SIPOTE, comuna SIPOTE, judetul Iasi.

Reconcilierea constituie analiza unor rezultate alternative pentru a ajunge la
estimarea finald a valorii. Pregdtindu-se pentru reconcilierea rezultatelor, evaluatorul
face o revedere a intregii evaludri, asigurandu-se ca datele disponibile, tehnicile
analitice, rationamentul si logica aplicate, au condus la judecati consistente. Datele
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utilizate sunt autentice, pertinente, suficiente si au fost obtinute din surse de
incredere.

Criteriile cu care un evaluator ajunge la o estimare finala a valorii,
fundamentata si semnificativa sunt: adecvarea, precizia si cantitatea de informatii.

Metodele de evaluare Adecvarea Precizia Cantitatea
aplicate informatiilor
Metoda comparatiilor directe + + +

Prin metoda comparatiilor directe am gasit 4 proprietati comparabile deci
metoda este adecvata;

Drept urmare, s-a optat in final pentru metoda comparatiei directe,
deoarece in conditiile date reflecta cel mai bine situatia prezenta a
proprietatii imobiliare evaluate.

Concluzii asupra valorii

Opinia evaluatorului
Pentru o durata posibila a concesiunii de 49 ani, cu recuperarea

pretului terenului in 25 ani, licitatia publica va porni de la o redeventa
anuala de 9700 lei, pentru intreaga suprafata de 109.656mp.

Am analizat piata imobiliara locald, am facut investigatii in aria de piata specifica
proprietatii de evaluat, am inspectat proprietatea subiect, am efectuat investigatii
pentru verificarea proprietatilor competitive, am folosit bazele de date proprii si alte
surse de informare credibile si verificate, am aplicat tehnici si metode specifice
pentru estimarea valorii in conformitate cu standardele ANEVAR.

Ca rezultat al investigatiilor si analizelor efectuate, precum si al faptelor
prezentate in prezentul raport, valoarea adecvata, care sa constituie punctul de
plecare a demersurilor intreprinse in scopul concesionadrii, este prezentata

in_tabelul de mai jos ce face parte integranta din prezentul raport de
evaluare.

Nr.
crt.

Denumirea
bunului

Elemente de identificare

Categoria Supr  |Valoare de piata |Valoare

Nr.

de Extras doc concesiune

carte Nr. parcela cad
tarla P

folosinta funciar mp Euro |Lei Euro/an

Lei/an

Teren Extravilan |Ape
Com. SIPOTE statatoare

62769 |11 109.656|93.000 [283.131 |2000

9700

Evaluator autorizat,
Iuliana MATEI
Membru titular ANEVAR
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VIII. ANEXE

- Oferte

- HCL 116/29/09.2025

- Extras Carte Funciara nr.62769
Plan de amplasament si delimitare a corpului de proprietate
Plan de incadrare in zona.

BIBLIOGRAFIE

Standardele de Evaluare a bunurilor 2026
Aplicatii cu evaluarea terenului - IROVAL 2908, 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 proprietatii imobiliare — Aplicatii - coordonatori - Sorin V. Stan si

Irina Bene - IROVAL Bucuresti, INVEL MULTIMEDIA Bucuresti, 2012

Baze de date specializate ale expertilor, studii de piata efectuate de evaluatori

pentru stabilirea preturilor actuale

- Alte acte si lucrari de specialitate pe care expertul le studlAZ SOROCANU
DREAPTA& permanent pentru a fi la curent cu ce apare nou in literatura de

specialitate

Directia impozite si taxe SIPOTE si a altor sume care se fac venit al bugetului

local pentru anul 2023, Legea nr. 227/2015
Alte acte si lucrari de specialitate
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Extras de Plan Cadastral de Carte Funciara, imobil nr. cadastral 62769 / UAT Sipote
| L . - I
gy Oficiul de Cadastru si Publicitate Imobiliara 1ASI
r Biroul de Cadastru si Publicitate Imobiliara Harlau
ANCPL ®
SRR Oras Hirlau, strada Musatini, nr. 6, bloc Al, scara D, parter, JUD IASI
Nr.cerere 24152
Ziua 21
Luna 10
Anul 2025
Extras de Plan Cadastral de Carte Funciara
pentru
Imobil numar cadastral 62769 / UAT Sipote
TEREN Extravilan
Adresa: Jud. lasi, UAT Sipote Comuna/Oras/Municipiu: Sipote
Nr. cadastral Suprafata masurata Observatii / Referinte
62769 109656
* Suprafata este determinata in planul de proiectie Stereo 70.
DETALII LINIARE IMOBIL
61749 62571
21930 60102
#1951
/\ 61753
61954
81956
61957 2
51961
61963
61964
5041
5196{ ;
§1969 62740
451972
§1974
61976
61978
£1281 sreed 61675
41982 . 61675
51?83
41986
2
41988 ~ J7 61692
- 60530 4
y
61995 460435
é]f.’%
61998
61999 .~ £
62139
47
62006
62008
43012 52142[: = 42550

Document care contine date cu caracter personal, protejat de prevederile Regulamentului (UE) nr.
679/2016 si Legii 190/2018
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Extras de Plan Cadastral de Carte Funciara, imobil nr. cadastral 62769 / UAT Sipote

Date referitoare la teren

Crt Caftoelggirrn‘at'néde i S”g:\a‘:?ta Tarla Parcel’ Observatji / Referinte

1 | curti constructii | NU 993 11 135/2 Include % HS 140

2 | ape statatoare | NU 108.663 11 125/2 Include % P 129, P 123, A 127

TOTAL: 109.656
Date referitoare la constructii
Destinatie Situatie - .
Crt Numar constructie Supraf. (mp) juridica Observatii / Referinte
. constructii industriale Constructii inductriale si edilitare (Dig) in

ALl 62769-C1 si edilitare 993| Cu acte suprafata de 993 mp, construit in anul 1992.

Lungime Segmente

1) Valorile lungimilor segmentelor sunt obtinute din proiectie in plan.

Punct| Punct| Lungime segment Punct| Punct| Lungime segment Punct| Punct| Lungime segment
incepu| sfarsit «(m)| [incepu| sfarsit «(m)| |Tncepu| sfarsit ¢ (m)
1 2 45174 2 3 39.691 3 4 50.764
4 5 65.033 5 6 83.615 6 7 48.276
7 8 75.85 8 9 66.463 9 10 76.607
10 11 61.744 11 12 39.266 12 13 5.553
13 14 24.875 14 15 8.965 15 16 13.483
16 17 17.699 17 18 65.677 18 19 102.042
19 20 124.836 20 21 107.755 21 22 102.819
22 23 45.72 23 24 12.556 24 25 12.594
25 26 19.933 26 27 22.93 27 28 41.963
28 29 12.005 29 30 14.157 30 31 23.594
31 32 23.965 32 33 24.892 33 34 19.976
34 35 25.314 35 36 20.792 36 37 19.618
37 38 21.043 38 39 26.692 39 40 22.071
40 41 26.156 41 42 25.296 42 43 21.935
43 44 19.442 44 45 15.41 45 46 13.695
46 47 19.812 47 48 18.219 48 49 17.625
49 50 14.473 50 51 10.945 51 52 13.096
52 53 7.016 53 54 10.818 54 55 14.646
55 56 11.703 56 57 12.048 57 58 12.989
58 59 9.7 59 60 9.262 60 61 6.035
61 62 5.481 62 63 7.806 63 64 12.527
64 65 51.264 65 66 16.443 66 67 8.896
67 68 13.5617 68 69 78.913 69 70 29.968
70 71 35.113 71 72 30.522 72 73 20.668
73 74 36.849 74 75 56.492 75 76 43.894
76 77 26.995 77 78 19.577 78 79 4.44
79 80 22.365 80 81 29.219 81 82 65.216
82 83 47.38 83 84 39.478 84 85 37.823
85 86 12.836 86 87 74.119 87 88 42.773
88 89 50.61 89 1 39.362
** Lungimile segmentelor sunt determinate in planul de proiectie Stereo 70 si sunt rotunjite la 1 milimetru.

**kx 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 OCPI IASI la data: 12-11-2025
Situatia prezentata poate face obiectul unor modificari ulterioare, in conditiile Legii cadastrului si
publicitatii imobiliare nr. 7/1996, republicata.

Consilier/Inspector de specialitate,

Document care contine date cu caracter personal, protejat de prevederile Regulamentului (UE) nr.
679/2016 si Legii 190/2018
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Referat de admitere, cerere nr. 24152 / 21-10-2025

¥
"’ Nr.cerere] 24152
F’ Oficiul de Cadastru si Publicitate Imobiliara IASI Z1Ua 21
:ANCEL Biroul de Cadastru si Publicitate Imobiliara Harlau Luna 10
oA Adresa: Oras Hirlau, strada Musatini, nr. 6, bloc Al, scara D, parter, JUD IASI Anul | 2025
REFERAT DE ADMITERE

(Prima inregistrare imobil)

Domnului/Doamnei COMUNA SIPOTE
Domiciliul

Referitor la cererea inregistrata sub numarul 24152 din data 21-10-2025, va informam:

In urma solicitdrii dumneavoastra privind receptia documentatiei cadastrale de prima inregistrare, va
comunicam urmatoarele:

Analizand documentatia depusa spre receptie, s-a constatat ca identificarea si localizarea amplasamentului a
fost realizatd cu respectarea prevederilor regulamentelor in vigoare si in consecinta, imobilele au fost
inregistrate provizoriu in evidenta OCPI IASI cu numerele cadastrale:

1) 62769, Jud. lasi, UAT Sipote, tarlaua 11, parcela 135/2, tarlaua 11, parcela 125/2, in suprafata
masurata de 109656 mp si suprafata din acte 109656 mp
Imobilele au fost inregistrate in planul cadastral intretinut de OCPI.

MENTIUNI:
V& rugam sa atasati acest document la cererea care va fi depusa pentru inscrierea imobilelor in

Cartea Funciara.

Certific ca informatiile din prezentul extras sunt conforme cu datele din planul cadastral de carte
funciara al OCPI IASI la data: 12-11-2025.

Situatia prezentata poate face obiectul unor modificari ulterioare, in conditiile Legii cadastrului si a
publicitatii imobiliare nr. 7/1996, republicata, cu modificarile si completarile ulterioare.

Inspector
DUMITRU DANIEL DASCALU

Document care contine date cu caracter personal, protejat de prevederile Regulamentului (UE) nr. Pagina 1 dinl
679/2016 si Legii 190/2018



Nr. cerere 24152

;E 7 Oficiul de Cadastru si Publicitate Imobiliara IASI

-,z y Biroul de Cadastru si Publicitate Imobiliara Harlau Ziua 21

¥’ Luna 10

s - Anul 2025

.AN_(:.P_I, EXTRAS DE CARTE FUNC'ARA Cod verificare

RIS TR PENTRU INFORMARE o0 S
AR RNRR A

A. Partea |. Descrierea imobilului

TEREN Extravilan

Adresa: Jud. lasi, UAT Sipote

Nr. |Nr. cadastral Nr.
Crt| topografic Suprafata* (mp)

Observatii / Referinte

Al 62769 109.656 Teren neimprejmuit;
B. Partea Il. Proprietari si acte
A™\ &
‘ Inscrieri privitoare la dreptul de proprietate si alte drepturi reale Referinte
24152 / 21/10/2025
Act Administrativ.  nr. 116, din 29/09/2025 emis de Comuna Sipote; Act Administrativ nr. 6506, din
30/09/2025 emis de Comuna Sipote; Act Administrativ nr. 7877, din 18/11/2025 emis de Comuna Sipote; Act
Administrativ nr. 6507, din 30/09/2025 emis de Comuna Sipote;
B1 Intabulare, drept de PROPRIETATE, dobandit prin Lege, cota actuala Al
1/1
1) COMUNA SIPOTE, domeniul privat

C. Partea lll. SARCINI .

Inscrieri privind dezmembramintele dreptului de proprietate, drepturi reale Referinte
de garantie si sarcini

NU SUNT

am
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Carte Funciara Nr. 62769 Comuna/Oras/Municipiu: Sipote

Punct| Punct Lungime Punct| Punct Lungime Punct| Punct Lungime
inceput| sfarsit segment inceput| sfarsit segment inceput| sfarsit segment
7 8 75.85 8 9 66.463 9 10 76.607
10 11 61.744 11 12 39.266 12 13 5.553
13 14 24.875 14 15 8.965 15 16 13.483
16 17 17.699 17 18 65.677 18 19 102.042
19 20 124.836 20 21 107.755 21 22 102.819
22 23 45,72 23 24 12.556 24 25 12.594
25 26 19.933 26 27 22.93 27 28 41.963
28 29 12.005 29 30 14.157 30 31 23.594
31 32 23.965 32 33 24.892 33 34 19.976
34 35 25.314 35 36 20.792 36 37 19.618
37 38 21.043 38 39 26.692 39 40 22.071
40 41 26.156 41 42 25.296 42 43 21.935
43 44 19.442 44 45 15.41 45 46 13.695
46 47 19.812 47 48 18.219 48 49 17.625
49 50 14.473 50 51 10.945 51 52 13.096
52 53 7.016 53 54 10.818 54 55 14.646
55 56 11.703 56 517 12.048 51 58 12.989
58 59 9.7 59 60 9.262 60 61 6.035
61 62 5.481 62 63 7.806 63 64 12.527
64 65 51.264 65 66 16.443 66 67 8.896
67 68 13.517 68 69 78.913 69 70 29.968
70 71 35,113 71 72 30.522 72 73 20.668
73 74 36.849 74 75 56.492 75 76 43.894
76 77 26.995 77 78 19.577 78 79 4.44
79 80 22.365 80 81 29.219 81 82 65.216
82 83 47.38 83 84 39.478 84 85 37.823
85 86 12.836 86 87 74.119 87 88 42.773
88 89 50.61 89 1 39.362

** 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 decéat valoarea 1 milimetru.

Certific ca prezentul extras corespunde cu pozitiile in vigoare din cartea funciara originala, pastrata de acest
birou.

Prezentul extras de carte funciara este valabil la autentificarea de catre notarul public a actelor juridice prin
care se sting drepturile reale precum si pentru dezbaterea succesiunilor, iar informatiile prezentate sunt
susceptibile de orice modificare, in conditiile legii.

S-a achitat tariful de 0 RON, -, pentru serviciul de publicitate imobiliara cu codul nr. 211.

Data solutionarii, Asistent Registrator, Referent,
20-11-2025 LAURA AVADANEI

Data eliberarii,
S (parafa si semndatura) (parafa si semnatura)

Acest document se elibereaza gratuit pentru proprietarii imobilelor. Pentru alti solicitanti, costul
extrasului este de 25 de lei la ghiseu, respectiv 20 de lei daca este obtinut online prin platforma

http://epay.ancpi.ro

Document care contine date cu caracter personal, protejat de prevederile Regulamentului (UE) nr. 679/2016 si Legii 190/2018 Pag/'na 3din 3

Extrase pentru informare on-line la adresa epay.ancpi.ro Formular versiunea 1.1
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100196077832

mr’
v’

bt o Oficiul de Cadastru si Publicitate Imobiliara IASI
Jaishineenat Biroul de Cadastru si Publicitate Imobiliara Harlau

Dosarul nr. 24152 / 21-10-2025

INCHEIERE Nr. 24152

Registrator: Ana Maria CIOBANITA
Asistent: LAURA AVADANEI

Asupra cererii introduse de COMUNA SIPOTE privind Prima inregistrare a
imobilelor/unitatilor individuale (u.i.) in cartea funciara, in baza:
-Act Administrativ nr.116/29-09-2025 emis de Comuna Sipote;
-Act Administrativ nr.6506/30-09-2025 emis de Comuna Sipote;
-Act Administrativ nr.6507/30-09-2025 emis de Comuna Sipote;
-Act Administrativ nr.7877/18-11-2025 emis de Comuna Sipote;

fiind indeplinite conditiile prevazute la art. 29 din Legea cadastrului si a publicitatii imobiliare nr.
7/1996, republicata, cu modificarile si completarile ulterioare, tariful achitat in suma de 0 lei, cu
documentul de plata:

pentru serviciul avand codul 211
Vazand referatul asistentului registrator

DISPUNE

Admiterea cererii cu privire la:

- imobilul cu nr. cadastral 62769

- se respinge capatul de cerere privind inscrierea constructiei in cartea funciara in temeiul art. 93,
al. 2 din Ordin 600/2023 asupra A.1 sub B.2 din cartea funciara 62769 UAT Sipote;

- se intabuleaza dreptul de PROPRIETATE mod dobandire lege in cota de 1/1 asupra A.1 in favoarea
COMUNA SIPOTE, domeniul privat, sub B.1 din cartea funciara 62769 UAT Sipote;

Prezenta se va comunica partilor:
COMUNA SIPOTE
HIRLAUANU GABRIELA

*) Cu drept de reexaminare in termen de 15 zile de la comunicare, care se depune la Biroul de Cadastru si
Publicitate Imobiliara Harlau, se inscrie in cartea funciara si se solutioneaza de catre registratorul-sef

Data solutionarii, Registrator, Asistent Registrator,
20-11-2025 Ana Maria CIOBANITA LAURA AVADANEI

Document semnat cu sigiliu electronic bazat pe certificat digital calificat, in conformitate cu art. 28”1 din
Legea nr. 7/1996, republicata, cu modificarile si completarile ulterioare.

*) Cu exceptia situatiilor prevazute la Art. 52 alin. (1) din Regulamentul de receptie si inscriere in evidentele
de cadastru si carte funciara, aprobat prin Ordinul Directorului General al ANCPI

Document care contine date cu caracter personal, protejat de prevederile Regulamentului (UE) nr. 679/2016 si Legii 190/2018 Pagina 1 din 1
Autenticitatea documentului poate fi verificata la adresa www.ancpi.ro/verificare
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37 PigIN DE AMPLASAMENT $I DELIMITARE A IMOBILULUI
0 Scara 1: 5000
Nr. cadastral Suprafaja masuratd | Adresa imobilului ]
Extravilan, Cormuna Sipote, Judetul Iasi, |
41 34 109656mp Tarla 11, Parcelele 125/2 (include % P 129, P 123, A 127), 135/2
62769 (include % HS 140) ‘
[ Nr Cartea Funciara | Unitatea Administratiy Teritoriala (UAT) \
Comuna Sipote |
42
670500 670500
v | S
Pet | piir1)
25 45174
26 39.691
27 50.764
28 65.033
29 83.615
30 48.276
N 31| 75850
. 32 66.463
I 33 76.607
34 61.744
35 39.266
36 5.553
37 24.875
38 8.965
39 13.483
40 17.699
41 65.677
42 | 102.042
43 | 124.836
44| 107.755
45 102.819
46 45.720
47 12.556
48 12.594
49 19.933
50 22.930
51 41.963
52 12.005
53 14.157
54 23.594
55 23.965
56 24.892
670000 57| ‘10,076 |70000
58 25314
59 20.792
60 19.618
61 21.043
62 26.692
63 22.071
64 26.156
65 25.296
66 21.935
67 19.442
68 15.410
69 13.695
70 19.812
7 18.219
72 17.625
73 14.473
74 10.945
75 13.096
76 7.016
77 10.818
78 14.646
79 11.703
80 12.048
81 12.989
82 9.700
83 9.262
84 6.035
85 5.481
86 7.806
87 12.527
88 51.264
89 16.443
1 8.896
13.517
’Li A. Date referitoare la teren 3 78.913
Nr. Categoria de o
arcell folosis J Suprafata (mp) Mentiuni g gg??g
1 cc 993 6 30.522
669500 HB 108663 Tmobilul fiind neimprejmuit s 29 g gggig 669500
Total 109656 | 9 56.492
B. Date referitoare la constructii Nr Cad 62718 /Z g% P :? ;Zggg
= — o I
Sod | Destinatia ‘ Suprafa ‘(:‘m’)’““ Mentiuni S, o | e
Constructii industrial edilitare (Dig) in suprafata de 993mp construit in 2 13 4.440
1 otz 995 1992 = 14| 22.365
Total 993 | - s 15| 29.219
Suprafata totala masurata a imobilului = 109656mp 16 65.216
Suprafata din act = p 17| 47.380
Exeastant, Hirlauanu Gabriela 18 39.478
Autorizatie Seria RO-IS-F, Nr. 0175 INSPECTOR, 19| 37.823
Categoria B Confirm introducerea imobilului in baza de date 20 12.836
L B Col masuratorilor la teren, integrata Tﬂfg}*ﬁ“@ f cadastral. 21| 74119
Gabsielaine: mngxg‘mwu;:ll:m cncbastnlc si Dascalu by Dascalu P[a;l: 2| 42773
i 5 ia cu realitatea din teren. : :
Hirlauarm® 2 ehims s 78E . Sermmatura si stampila Dumitru-Daniel Dumitru-Da BCPL g‘:: ggg;g
Data: 9.2025




ROMANIA
COMUNA SIPOTE
JUDETUL IASI
PRIMAR
NR 198 din 27 Februarie 2025
S A LR Ll fLsn s R e e

REFERAT DE APROBARE

La proiectul de hotiridre privind insusirea si aprobarea raportului de evaluare numarul
181/18.02.2026, intocmit de Matei Iuliana, evaluator ANEVAR proprietati imobiliare pentru
proprietatea imobiliard funciara de tip teren extravilan-lIaz Sorocanu (DREAPTA), in suprafata de
109.656 mp. amplasati in T 11, P 135/2, 125/2, nr. cadastral 62769, Comuna Sipote, sat. Sipote, care
apartine domeniului privat al comunei Sipote, judetul Iasi ;

Avand in vedere :

Procesul verbal de predare lucrare — Raport de evaluare proprietati imobiliare Comua Sipote, numarul
193 din 20.02.2026, emis de Matei Iuliana — Birou expert tehnic judiciar si expertiza evaliuator proprietati
imobiliare, inregistrat in unitatea noastra cu numarul 1216/20.02.2026.

Raportul de evaluare pentru proprietatea imobiliard funciard de tip teren extravilan-laz Sorocanu
(DREAPTA), in suprafata de 109.656 mp. amplasata in T 11, P 135/2, 125/2, nr. cadastral 62769, Comuna
Sipote. sat. Sipote, care apartine domeniului privat al comunei Sipote, judetul Iasi, numarul 181/18.02.2026,
emis de Matei Iuliana — Birou expert tehnic judiciar si expertiza evaluator proprietati imobiliare, inregistrat in
unitatea noastra cu numarul 1218/20.02.2026;

Luand act de :

Hotéréarea Consiliului Local al Comunei Sipote nr. 116 din 29 septembrie 2025 privind completarea si
actualizarea inventarului bunurilor mobile si immobile care alcatuiesc domeniul privat al Comunei Sipote,
judetul lasi;

Incheierea de intabulare numarul 24152/21.10.2025 a OCPI lasi — BCPI Harlau privind intabularea
dreptului de proprietate asupra cotei de 1/1 in favoarea Comuna Sipote, Domeniul Privat, identificat cu numar
cadastral 62769, inscris in Cartea Funciard 62769 a Comunei Sipote;

Luénd in considerare urmétoarele:

Terenul extravilan — IAZ SOROCANU(DREAPTA) - 1in suprafatd de 109.656 mp., amplasat in
extravilanul Comunei Sipote, judetul lasi, este compus din: suptrafata de 993 mp. categoria de folosinta curti
constructii, situat in Tarlaua 11, Parcela 135/2 -DIG IAZ SOROCANU(DREAPTA) si suprafata de 108.663
mp. categoria de folosintd ape statdtoare, situate in T 11, Parcela 125/2, identificat cu nr. cadastral 62769,
inscris in Cartea funciard nr. 62769, a fost dobandit de citre Comuna Sipote in baza Hotararii Consiliului
Local al Comunei Sipote numarul 15 din 20 august 1999 a Consiliului Local al Comunei Sipote, judetul lasi;

Acesta nu este utilizat in prezent in scopuri administrative sau sociale si nu face obiectul unor proiecte
de investitii publice in perioada urmatoare. Terenul nu este necesar pentru desfasurarea activitdtilor
administratiei publice locale si nu este prevazut pentru alte utilizari publice in strategia de dezvoltare locala.

Terenul extravilan — IAZ SOROCANU(DREAPTA) - se afla intr-o stare avansatd de degradare, fiind
neutilizat de peste 20 ani. L ipsa de exploatare a acestuia a dus la acumularea de mal si la cresterea excesiva
a stufului, ceea ce duce la scaderea volumului de apa si, in timp, la disparitia ecosistemului.

Digul este deteriorat din cauza neutilizérii, prezentand un risc de inundatii sau avarii in caz de
precipitatii abundente

Un iaz neintretinut devine o zond de depozitare necontrolatd a deseurilor sau un mediu propice pentru
proliferarea insectelor (tantari), afectdnd confortul si sinatatea locuitorilor din zona.

Primaria nu dispune de bugetul necesar pentru decolmatare, igienizare si repopulare piscicold, procese
care necesitd utilaje grele si costuri operationale mari.De asemenea institutia nu are angajati cu expertiza in
pisciculturd sau administrarea luciului de apa, ceea ce face imposibild exploatarea profitabild in regie proprie

Fata de cele relatate mai sus, solicit aprobarea si insusirea Raportului de evaluare nr 181/18.02.2026,
extravilan-laz Sorocanu (DREAPTA), in suprafata de 109.656 mp. amplasatd in T 11, P 135/2, 125/2, nr.
cadastral 62769, Comuna Sipote, sat. Sipote, care apartine domeniului privat al comunei Sipote, judetul lasi ;

Initiator al proiectului de, Q% rire
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RAPORT DE SPECIALITATE,

La proiectul de hotirire pPrivind insusirea si aprobarea raportului de evaluare numarul
181/18.02.2026, intocmit de Matei Iuliana, evaluator ANEVAR proprietati imobiliare pentru
proprietatea imobiliard funciari de tip teren extravilan-Iaz Sorocanu (DREAPTA), in suprafata de
109.656 mp. amplasati in T 11, P 135/2, 125/2, nr. cadastral 62769, Comuna Sipote, sat. Sipote, care
apartine domeniului privat al comunei Sipote, judetul Iasi ;

Avand in vedere:

prevederile art. art. 363 si art. 364 din O.U.G. nr. 57/2019 privind Codul administrativ;

Ordinul ANEVAR nr. 155/2023 privind standardele de evaluare aplicabile;
prevederile art. 108, litera b, ale art. 129, alin. (6). lit. a) si lit.b) si cele ale art. 139 alin (3) lit g) din Ordonanta
Guvernului nr. 57 din 3 iulie 2019 privind Codul Administrativ;

Procesul verbal de predare lucrare — Raport de evaluare proprietati imobiliare Comua Sipote, numarul 193
din 20.02.2026, emis de Matei luliana — Birou expert tehnic judiciar si expertiza evalivator proprietati
imobiliare, inregistrat in unitatea noastra cu numarul 1216/20.02.2026.

Raportul de evaluare pentru proprietatea imobiliara funciara de tip teren extravilan-laz Sorocanu
(DREAPTA), in suprafata de 109.656 mp. amplasatid in T 11, P 135/2, 125/2, nr. cadastral 62769,
Comuna Sipote, sat. Sipote, care apartine domeniului privat al comunei Sipote, judetul Iasi, numarul
181/18.02.2026, emis de Matei Iuliana — Birou expert tehnic judiciar si expertiza evaluator proprietati
imobiliare, inregistrat in unitatea noastra cu numarul 1218/20.02.2026;

Luand act de :
Hotararea Consiliului Local al Comunei Sipote nr. 116 din 29 septembrie 2025 privind completarea si
actualizarea inventarului bunurilor mobile si immobile care alcdtuiesc domeniul privat al Comunei Sipote,
judetul lasi;

Incheierea de intabulare numarul 24152/21.10.2025 a OCPI lasi — BCPI Harlau privind intabularea dreptului
de proprietate asupra cotei de 1/1 in favoarea Comuna Sipote, Domeniul Privat, identificat cu numar cadastral
62769, inscris in Cartea Funciard 62769 a Comunei Sipote:

Luand in considerare urmatoarele:

Terenul extravilan — IAZ SOROCANU(DREAPTA) - in suprafatd de 109.656 mp., amplasat in extravilanul
Comunei Sipote, judetul lasi, este compus din: suptrafata de 993 mp. categoria de folosintad curti constructii,
situat in Tarlaua 11, Parcela 135/2 -DIG IAZ SOROCANU(DREAPTA) si suprafata de 108.663 mp.
categoria de folosinta ape statatoare, situate in T 11, Parcela 125/2, identificat cu nr. cadastral 62769, inscris
in Cartea funciard nr. 62769, a fost dobandit de catre Comuna Sipote in baza Hotararii Consiliului Local al
Comunei Sipote numarul 15 din 20 august 1999 a Consiliului Local al Comunei Sipote, judetul lasi;

Acesta nu este utilizat in prezent in scopuri administrative sau sociale si nu face obiectul unor proiecte de
investitii publice in perioada urmatoare. Terenul nu este necesar pentru desfasurarea activitdtilor administratiei
publice locale si nu este prevazut pentru alte utilizari publice in strategia de dezvoltare locala.

Terenul extravilan — IAZ SOROCANU(DREAPTA) - se afld intr-o stare avansatd de degradare, fiind
neutilizat de peste 20 ani. L ipsa de exploatare a acestuia a dus la acumularea de mal si la cresterea excesiva

a stufului, ceea ce duce la scidderea volumului de apa si, in timp, la disparitia ecosistemului.

Digul este deteriorat din cauza neutilizarii, prezentdnd un risc de inundatii sau avarii in caz de precipitatii
abundente
Un iaz neintretinut devine o zona de depozitare necontrolatd a deseurilor sau un mediu propice pentru
proliferarea insectelor (tAntari), afectind confortul si sinatatea locuitorilor din zona.

Primiria nu dispune de bugetul necesar pentru decolmatare, igienizare si repopulare piscicola, procese care
necesita utilaje grele si costuri operationale mari.De asemenea institutia nu are angajati cu expertiza in
pisciculturd sau administrarea luciului de apa, ceea ce face imposibila exploatarea profitabild in regie proprie.



Astfel: Concesionarea imobilului va genera un impact pozitiv multidimensional asupra institutiei. Din
punct de vedere financiar, se asigurd o sursd de venitconstantd prin incasarea redeventei, concomitant cu
eliberarea presiunii asupra bugetului local pentru lucrdri de intretinere. Sub aspect patrimonial, bunul va fi
reabilitat si pus in valoare prin investitiile asumate de concesionar, crescand astfel valoarea inventarului, fird
efort financiar din partea autoritatii. Totodata institutia va beneficia de un management profesionist al resursei
de apd, reducénd la zero riscurile legate de degradarea infrastructurii hidrotehnice

In temeiul dispozitiilor articolului 196, alin (1) litera a, din Ordonanta Guvernului nr. 57 din 3
iulie 2019 privind Codul Administrativ, propunem spre analiza si aprobare urmatoarele:

Ca rezultat al investigatiilor si analizelor efectuate, precum si al faptelor prezentate in raportul de
evaluare mai sus mentionat, evaluatorul recomanda ca valoare adecvata, care sa constituie punctul de plecare
a demersurilor intreprinse in scopul concesiondrii, exprimata in lei si in euro, respectiv 2.000 euro/ an,
echivalent a 9.700 lei/an pentru terenul extravilan-Iaz Sorocanu (DREAPTA), in suprafata de 109.656
mp. amplasata in T 11, P 135/2, 125/2, nr. cadastral 62769, Comuna Sipote, sat. Sipote, pentru o durati
posibilé a concesiunii de 49 ani, cu recuperarea pretului terenului in 25 ani.

Avand in vedere cele mai sus mentioante propunem luarea la cunostinta si insusirea:

I) Raportul de evaluare pentru proprietatea imobiliard funciarid de tip teren extravilan-laz
Sorocanu (DREAPTA), in suprafata de 109.656 mp. amplasata in T 11, P 135/2, 125/2, nr. cadastral
62769, Comuna Sipote, sat. Sipote, care apartine domeniului privat al comunei Sipote, judetul Iasi,
numarul 181/18.02.2026, emis de Matei [uliana — Birou expert tehnic judiciar si expertiza evaluator
proprietati imobiliare, inregistrat in unitatea noastra cu numarul 1218/20.02.2026;

Inspector
Felicia PANTEA
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Pentru legalitate privind insusirea si aprobarea raportului de evaluare numarul 181/18.02.2026,
intocmit de Matei Iuliana, evaluator ANEVAR proprietati imobiliare pentru proprietatea imobiliara
funciari de tip teren extravilan-Iaz Sorocanu (DREAPTA), in suprafata de 109.656 mp. amplasati in
T 11, P 135/2, 125/2, nr. cadastral 62769, Comuna Sipote, sat. Sipote, care apartine domeniului privat
al comunei Sipote, judetul Iasi ;

Secretarul General al comunei Sipote, Judetul lasi , abilitat de dispozitiile art.243, alin.(1), lit.“a” din
O.U.G. nr.57/3 iulie 2019 privind Codul administrativ, cu modificérile si completarile ulterioare, analizand
proiectul de hotarare initiat, care are la baza referatul de aprobare nr. 198 din 27 februarie 2026 , formulat de
— Constantin Puiu - Primarul, inaintez catre Consiliul Local prezentul aviz ,

Analizand proiectul de hotdrre initiat de primarul comunei Sipote , am constatat cd sunt indeplinite
conditiile de fond si de forma ale proiectului de hotérare, respectiv :

-S-au respectat normele de tehnicéd legislativa pentru elaborarea proiectului de hotarre , respectiv prevederile Legii
nr.24/2000 , republicata, cu modificarile si completarile ulterioare ;

- Este insotit de rapoartele de specialitate conform art 136 alin (8) din O.U.G. n r. 57 din 3 iulie 2019 privind
Codul administrativ ;

- Este initiat de domnul Primar conform art 136 alin (1) din O.U.G. n r. 57 din 3 iulie 2019 privind Codul
administrativ ;

Prin urmare , AVIZEZ FAVORABIL proiectul de hotarare privind insusirea si aprobarea raportului
de evaluare numarul 181/18.02.2026, intocmit de Matei luliana, evaluator ANEVAR proprietati imobiliare
pentru proprietatea imobiliara funciara de tip teren extravilan-laz Sorocanu (DREAPTA), in suprafata de
109.656 mp. amplasata in T 11, P 135/2, 125/2, nr. cadastral 62769, Comuna Sipote, sat. Sipote, care apartine
domeniului privat al comunei Sipote, judetul lasi ;

Secretar al UAT Sipote
Mariana URSU

—



