COMUNA GIROV

NR.6061/ 25.05.2026

CONVOCATOR

Sunteti convocati in sedintd de indata pentru data de 25.05.2026, care va avea loc in
Ciaminul Cultural Girov , 1a ora 17,00 , sedinta pe comisii ora 16,30, cu urmitoarea ordine de zi:

| PROIECT DE HOTARARE Nr. 47 din 22.05.2026 privind transmiterea unui teren pasune din
domeniul privat al comunei Girov in domeniul privat al judetului Neamt.

Consilieri :
Abranoaei Buliga Ioan-Alexandra
Avasiloaiei Nicolae- Ciprian
Butnaru Ilie-Sebastian
Chihaia Octavian

Cibotariu Paulica

Ciorsac Constantin

Covrig Maria
Lungu Stefan
Nechita Vlad
Petrariu Irinel-Radian
Popa Marius-Gabriel
Sarion Florinel

Stan Clement

Tipos Alina-Veronica
Vasiliu George-Lucian

Segretar general,
injita DASCALU




Comuna Girov
Judetul Neamt

Nr.6063/25.05.2026

ANUNT

Sunteti convocati in sedintd de indatd pentru data de 25.05.2026, care va avea loc in
Ciminul Cultural Girov , la ora 17,00 , sedinta pe comisii ora 16,30, cu urmitoarea ordine de zi:

| PROIECT DE HOTARARE Nr. 47 din 22.05.2026 privind transmiterea unui teren pasune din
domeniul privat al comunei Girov in domeniul privat al judetului Neamt.

PRIMAR,

Ion PURCEL
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COMUNA GIROV
CONSILIUL LOCAL GIROV
PROIECT DE HOTARARE
Nr. 47din 22.05.2026
Privind transmiterea unui teren pisune din domeniul privat al comunei GIROV in
domeniul privat al judetului Neamt

Ion PURCEL primarul comunei Girov;

Avand in vedere:

- Hotararea Consiliului judetean Neamt nr.54 din 26.02.2026 privind solicitarea de
transmitere a unui teren pasune din proprietatea comunei Girov, in proprietatea
judetului Neamt;

- Raportul de evaluare nr.67/31.03.2026 , efectuat de EXPERT EVAL SRL, Piatra
Neamt, prin evaluator ANEVAR, Postole Neculai.

- Referatul de aprobare nr. 4749/27.04.2026 al primarului comunei Girov in calitate de
initiator;

- Raportul de specialitate nr. 4503/23.04.2026 al inspectorului principal dna Nicolae
loana-Laura ;

in temeiul dispozitiilor art.129 alin (2) lit.c, art.296 alin(2) , precum si ale art.196 alin(1) lit.a
din Ordonanta de Urgentd a Guvernului nr.57/2019 privind Codul administrativ,
PROPUNE :

Art. 1 (1)- Se aprobi transmiterea unui teren pasune din domeniul privat al comunei Girov
in domeniul privat al judetului Neamt , in suprafati de 10,4672 ha, conform planului de
amplasament din documentatia cadastrala cu NC 50190, inscris in CF 50190 Girov, situat in
Girov, "Islaz Ilisesti”, cu plata contravalorii bunului aferente valorii de inventar actualizate,
in conditiile legii ,efectuati de evaluator ANEVAR, EXPERT EVAL SRL ,Piatra Neamt, in
valoare de 229.900 lei , echivalent a 45.080 Euro, 0,43 euro/mp,in scopul realizirii unor
investitii complementare”Sistemului de management integrat al deseurilor in judetul
Neamft.”
Art.2 - Se aprobi raportul de evaluare nr.67/31.03.2026, efectuat de SC EXPERT EVAL
SRL, Piatra Neamt, prin evaluator ANEVAR, Postole Neculai.

(2) -Terenul poate fi utilizat exclusiv pentru realizarea obiectivului ,Sistemului de
management integrat al deseurilor in judetul Neamt.”
Art. 3 —in cazul in care lucrarile de construire a obiectivului anterior mentionat , nu se va realiza,
bunul imobil prevézut la art.1, ali(1) va reveniin domeniul privat al comunei Girov, sub forma de
rdscumpérare cu drept de preemptiune pentru comuna Girov, in termen de maxim 6 luni de la
realizarea obiectivului. Pretul de rascumparare nu poate dep3si sub nici o forma valoarea de
achizitie a terenului de 45.080 euro.
Art.4 - Se va proceda la operarea modificarilor in cartea funciarid a comunei Girov;
Art.5- lon PURCEL , primarul comunei Girovva duce la indeplinire prezenta .
Art.6 — Secretarul general al comunei Girov va asigura comunicarea prezentei hotarari institutiilor
si persoanelor interesate.

Initiator, Avizeaza pentru legalitate,

Primar, Secretar generahal comunei
Ion PURCEL - i Dascalu




Comuna Girov
Judetul Neamt
Nr. 4749/27.04.2026

Referat de aprobare

- Avand in vedere Hotérarea Consiliului judetean Neamt nr.54 din 26.02.2026 privind
solicitarea de transmitere a unui teren pasune din proprietatea comunei Girov, in
proprietatea judetului Neamt;

- Raportul de evaluare nr.67/31.03.2026 , efectuat de EXPERT EVAL SRL, Piatra
Neamt, prin evaluator ANEVAR, Postole Neculai.

in urma solicitirii Consiliului Judetean Neamt se impune transmiterea unui teren
pisune din domeniul privat al comunei Girov in domeniul privat al judetului Neamt , in
suprafati de 10,4672 ha, conform planului de amplasament din documentatia cadastrala cu
NC 50190, inscris in CF 50190 Girov, situat in Girov, ”Islaz Ilisesti”, cu plata contravalorii
bunului aferente valorii de inventar actualizate, in conditiile legii ,efectuatd de evaluator
ANEVAR, EXPERT EVAL SRL ,Piatra Neamt, in valoare de 229.900 lei , echivalent a
45.080 Euro, 0,43 euro/mp,in scopul realizirii unor investitii complementare”Sistemului de
management integrat al deseurilor in judetul Neamt.”
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Primar,
Ion PURCEL




ROMANIA

A
Judetul Neamt e
Primiria Comunei Girov
Nr. 4503 din 23.04.2026

T,

RAPORT DE SPECIALITATE o nelss”

Urmarea solicitarii depusi la sediul Primériei comunei Girov, de cétre Judetul Neamt
Consiliul Judetean nr. inregistrare 54/26.02.2026, respectiv 2206 din 27.023.2026, subsemnata
NICOLAE Ioana - Laura, in calitate de inspector principal Compartimentul de Urbanism si
Amenajarea Teritoriului, in cadrul Primariei comunei Girov, aduc la cunostinta prin prezenta, ca este
necesari emiterea unei H.C.L.Girov pentru aprobrea solicitarii Consiliul Judetean Neam¢ de
transmitere din domeniul privat al Comunei Girov, judeful Neam{ in domeniul privat al
Judetului Neamt a terenului, in suprafata de 10,47hectare, identificat cu numir cadastral NC50190,
categoria de folosintd pasune extravilan U.A.T. Girov, in scopul realizarii unor investitii

complementare Sistemului de management integrat al deseurilor in Judeful Neam.

Solicitant,

Inspector clasa I grad professional principal
Urbanism si Amenajarea teritoriului

ing. NICOLAE L -Laura




Oficiul de Cadastru si Publicitate Imobiliara NEAMT Nr. ce
. . S, : 2
Biroul de Cadastru si Publicitate Imobiliara Piatra-Neamt Ziu;ere 201325
Luna 04
- Anul 2026
EXTRAS DE CARTE FUNC'ARA Cod verificare

~ PENTRU INFORMARE 100205740585
Carte Funciara Nr. 50190 Girov {llﬂm H”l mm

A. Partea |. Descrierea imobilului
TEREN Extravilan

Adresa: Jud. Neamt, UAT Girov

Nr. |Nr. cadastral Nr.

Crt| topografic Suprafata* (mp) Observatii / Referinte

Al 50190 Din acte: 380.000
Masurata: 104.672

B. Partea Il. Proprietari si acte

inscrieri privitoare la dreptul de proprietate si alte drepturi reale Referinte

18560 / 04/09/2009
Act Notarial nr. act de dezmembrarel510, din 03/09/2009 emis de BNP GALATANU DOINA;
Se infiinteaza cartea funciara 50190 a imobilului cu numarul cadastral Al |
B1 |50190/Girov, rezultat din dezmembrarea imobilului cu numarul 5
3 cadastral 50169 inscris in cartea funciara 50169; o
Act Administrativ nr. ORDINUL 231, din 02/07/2009 emis de PREFECTURA NEAMT (H.C.L. GIROV NR. 45/29.
05.2009 S| LISTA- INVENTAR CUPRINZAND BUNURILE CE ALCATUIESC DOMENIUL PRIVAT AL COMUNEI
GIROV - ANEXA 2);
B2 Iln/tlabulare ‘drept de PROPRIETATE, dobandit prin Lege, cota actuala Al
€) PRIMARlA COMUNEI GIROV- DOMENIUL PRIVAT
OBSERVATII: pozitie transcrisa din CF 50169/Girov, inscrisa prin inchierea nr. 14845 din 20- jUL 09

C. Partea lll. SARCINI .

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

. e

NU SUNT

Document care contine date cu caracter personal, protejate de prevederile Legii Nr. 677/2001. Pagina 1 din 3
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UDETUL NEAMT |
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ROMANIA
JUDETUL NEAMT /DET
CONSILIUIJ J UADETEAN
HOTARARE
privind aprobarea solicitirii de transmitere a unui bun din domeniul privat al
Comunei Girov in domeniul privat al Judetului Neam¢

Consnllul Judetean Neamt;

In conformitate cu principiul autonomiei locale, asa cum este previzut in art. 3
alin. 1 din Carta europeand a autonomiei locale, adoptati la Strasbourg la 15 octombrie
1985, ratificatd prin Legea nr. 199/1997, autorititile administratiei publice locale au dreptul
si capacitatea efectiva de a solutiona si de a gestiona, in cadrul legii, in nume propriu si in
interesul populatiei locale, o parte importanta a treburilor publice;

Examindnd referatul de aprobare nr.51/6.315/(RU)6.316/19.02.2026 al domnului
Daniel-Vasilica Harpa, presedintele Consiliului Judetean Neamt;

Vazand rapoartele de specialitate nr.51/6.390/(SGD23)121/19.02.2026 al Directiei
generale  investitii, proiecte  §i  infrastructurd  judeteand  si,  respectiv,
nr.51/6.417/(SGD23)127/20.02.2026 al Directiei de management si proiecte sociale,
extrasul de carte funciara nr.50190 Girov, precum si avizele comisiilor de specialitate;

Tinand cont de adresa nr.19.144/13.02.2026 a Ministerului Investitiilor si Proiectelor
Europene; .

Luénd act de dezbaterile din sedinta plenului Consiliului Judetean Neamt;

In temeiul dispozitiilor art.5 lit.,,bb”- ,ee”, lit.,i”, art.139 alin.(1)—(3), art.182
alin.(4), art.228 alin.(3), art.173 alin.(1) lit.,.c”, alin.(5) lit.,m”, art.360, precum si ale
art.196 alin.(1) lit.,,a” din Ordonanta de urgentd a Guvernului nr.57/2019 privind Codul
administrativ, cu modificarile si completérile ulterioare;

HOTARASTE:

Art.1: Se aprobi solicitarea de transmitere din domeniul privat al Comunei Girov,
judetul Neamt, in domeniul privat al Judetului Neamt, a unui teren, in suprafatd de
10,47 hectare, identificat potrivit extrasului de carte funciard nr.50190 Girov, cu plata
contravalorii bunului aferente valorii de inventar actualizate, in conditiile legii, in scopul
realizirii unor investitii complementare Sistemului de management integrat al deseurilor in
Judetul Neamt.

Art.2: (1) Prezenta hotidrare devine obligatorie de la data comunicarii.

(2) Directia de management si proiecte sociale si Directia generala investitii, proiecte
si infrastructurd judeteand vor lua masurile ce se impun in vederea aducerii la indeplinire a
prevederilor prezentei hotarari.
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Nr. 67/31.03.2026

Digially signed
NECULAI POSTOLE
EXPERT EVAL SRL

F ta: Admi 3
Furte g Catre,
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PRIMARIA COMUNEI GIROV

Va transmitem alaturat raportul de evaluare detaliat al inscrierii in contabilitate a valorii juste
a proprietatii teren extravilan in suprafata de 10,4672 Ha conform Plan de amplasament din

..Documentatia cadastrala cu NC 50190, inscris in CF 50190 Girov, situat in Girov, “Islaz llisesti”, com.

Girov, proprietatea COMUNEI GIROV, jud Neamt.

Raportul de evaluare este destinat utilizérii de cdtre dumneavoastra in scopul declarat la
contractarea lucrarii (raportare financiara — inscrierea in contabilitate), posesia lui sau a unei copii a
acestuia nu d3 dreptul multiplicarii, publicarii, instrdindrii sau utilizarii lui in alte scopuri decat cel
pentru care a fost Tntocmit.

Luand Tn considerare obiectul evaludrii si scopul acesteia, tipul de valoare adecvat este
,valoarea justa”, asa cum este definitd Tn SEV 104 — Tipuri ale valorii.

Inspectia in teren a avut loc pe data de 28.03.2026, iar actualizarea si completarea informarii
cu date de piata si intocmirea prezentului raport de evaluare, inclusiv toate analizele necesare, s-au
desfdsurat in perioada 28.03-31.03.2026.

Data de referint3 pentru care sunt valabile toate calculele, analizele si estimarile (data evaluarii)
este 31.03.2026.

Prezentul raport de evaluare este unul scris, narativ — detaliat, contindnd toate partile
specificate in SEV 103 — Raportare, fara nici o excludere.

Tn evaluarea proprietatii imobiliare s-a aplicat abordarea prin piatd. Pe baza faptelor din analiza
de piatd, a ipotezelor si conditiilor limitative, a calculelor prezentate, valoarea estimatd, fara TVA,

este situata in jurul valorii de:

DOUA SUTE DOUAZECI S| NOUA MIl NOUA SUTE LEI

229.900 lei, echivalent 45.080 Euro

(valoare unitara 0,43 euro/mp)
1 Euro=5,0989 valabil 31.03.2026

Firma noastrd, sub semnatura administratorului sdu, Neculai Postole ca o garantie a protejarii
intereselor dumneavoastra, certificd urmatoarele:

e nici una din persoanele care au contribuit la intocmirea si documentarea in vederea intocmirii
raportului de evaluare Tn cauzad nu are nici un interes trecut, prezent sau de perspectiva legat de
proprietatea evaluatd si nici nu este partinitor fad de vreuna din partile implicate;

e inspectia proprietatii si toate investigatiile si analizele necesare au fost efectuate de evaluatori
ai firmei noastre, in prezenta administratorului firmei;

e au fost luati in considerare toti factorii care afecteazd valoarea;



Raport de evaluare Teren 10,4672 Ha, NC 50190 Girov, com. Girov, Jud Neamt

e dupa cunostinta noastrd, informatiile raportate sunt adevérate si bazate pe fapte reale si au
fost verificate, Tn limita posibilitatilor, din mai multe surse;

e raportul a fost realizat Tn conformitate cu Codul Etic si Standardele Profesionale ale ANEVAR
valabile la data de referintg;

e raportul este supus doar acelor ipoteze si conditii limitative prezentate in cadrul sdu, acesta
identifica toate conditiile limitative;

e realizarea evaluarii precum si onorariul incasat nu depind de valoarea raportata;

ein prezent are calitatea de membru corporativ al ANEVAR si detine competenta de a elabora
acest raport de evaluare

Elaborat de :

SC “EXPERT EVAL” SRL Piatra Neamt
Administrator

Postole Neculai




Raport de evaluare - Teren 10,4672 Ha, NC 50190 Girov, com. Girov, Jud Neamt

Raport de evaluare

TEREN EXTRAVILAN 10,4672 mp

situat in sat Girov, “pct Islaz llisesti”, com Girov, judet Neamt

Proprietar: COMUNA GIROV.

Solicitant: PRIMARIA COMUNEI GIROV.

Datele, informatiile si continutul prezentului raport fiind confidentiale, nu vor putea fi copiate in parte sau in totalitate si
nu vor fi transmise unor terti fara acordul scris si prealabil al evaluatorului SC EXPERT EVAL SRL, al clientului si al
utilizatorului PRIMARIA COMUNE! GIROV, jud Neamt.

Martie 2026-




Raport de evaluare Teren 10,4672 Ha, NC 50190 Girov, com. Girov, Jud Neamt
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Raport de evaluare Teren 10,4672 Ha, NC 50190 Girov, com. Girov, Jud Neamt
1. Rezumatul faptelor principale si al concluziilor importante

Client PRIMARIA COMUNEI GIROV
Utilizator PRIMARIA COMUNEI GIROV
eDjatruare raportului de 31.03.2026
Data inspectiei 28.03.2026
Data evaludrii 31.03.2026
Evaluator autorizat Neculai Postole, Evaluator Autorizat EPI, El Legitimatie 15508
EXPERT EVAL, Membru Corporativ ANEVAR, Autorizatie nr. 0189, Polita de
Compania de evaluare asigurare de raspundere profesionald - OMNIASIG V.1.G. S.A./polita seria G nr.
869837 din 06.03.2026 -500.000 Euro/an.
Reprezentant — functia Neculai Postole — Administrator.
TEREN EXTRAVILAN: 10,4672 mp, conform Extras CF nr cerere 22125
Tip proprietate
Adresa proprietatii Sat Girov, “Islaz llisesti”, com Girov, judet Neamt.
Cartier / amplasare Zona marginasa a localitatii.
Utilitati -
@ Constructie -
‘g Teren S teren: 10,4672 Ha- conform Extras CF 50190 Girov— categorie de folosinta:
G pasune.
A
Proprietar COMUNA GIROV.
Utilizare existenta TEREN EXTRAVILAN 10,4672 ha.
Curs de schimb valutar 5,0989 LEI/EUR.
VALOAREA JUSTA TEREN 229.900 | Lei 45.080 | EUR
Dreptul de proprietate Considerat deplin
Sarcini inregistrate A fost prezentat : Extras CF numar cerere22125.
Evaluarea s-a realizat in ipoteza in care dreptul de proprietate este liber de
sarcini.
Observatii speciale - Nue cazul
Diferente constatate n - Nusunt

urma inspectiei (fatd de
documentelede
proprietate/ ocumentatia
cadastrald)

2. Declaratie de conformitate

Ca elaborator, declar ci raportul de evaluare, pe care il semnez, a fost realizat in concordanta cu
reglementdrile Standardelor de Evaluare a Bunurilor 2025 si cu ipotezele si conditiile limitative
cuprinse in prezentul raport. De asemenea, declar ci am respectat cerintele etice si profesionale
continute in Codul de eticd al profesiei de evaluator autorizat.




Raport de evaluare Teren 10,4672 Ha, NC 50190 Girov, com. Girov, Jud Neamt

3.

Certificarea evaluatorului

Subsemnatul, Tmi asum rdspunderea privind continutul si concluziile evaludrii numai fatd de clientul si
Utilizatorul lucrarii si certific, in cunostinta de cauza si cu buna credinta, ca:

>
>

Y

YV V VY

Expunerile faptelor din acest raport sunt corecte si adevarate;

Analizele, opiniile si concluziile raportate se limiteaza numai la ipotezele si conditiile limitative
prezentate si reprezintd analizele, opiniile si concluziile mele profesionale si impartiale;

Nu am niciun interes prezent sau viitor in proprietatea care constituie obiectul acestui raport
si niciun interes personal legat de partile implicate;

Nu am nicio partinire legatd de proprietatea care este obiectul acestui raport sau legatd de
partile implicate in aceastd evaluare;

Angajarea mea in aceastd evaluare si onorariul pentru aceastd evaluare nu sunt conditionate
de raportarea unor rezultate predeterminate, de marimea valorii estimate sau de o concluzie
favorabild unuia dintre utilizatorii desemnati ai raportului;

Detin cunostintele si experienta necesard pentru efectuarea, in mod competent, a acestei
lucrari;

Nu mi-a fost oferitd asistentd profesionala semnificativa;

Sunt membru al ANEVAR (Asociatia Nationald a Evaluatorilor Autorizati din Romania).

La data acestui raport, indeplinesc cerintele ANEVAR privind programul de pregatire continua.

Neculai Postole
Evaluator Autorizat El, EPI




Raport de evaluare Teren 10,4672 Ha, NC 50190 Girov, com. Girov, Jud Neamt
4. Termenii de referinta ai evaluarii

Proprietatea evaluata (Activul

Proprietatea evaluata o reprezinta un Teren extravilan, cu numar cadastral NC 50190, inscris
in CF 50190 GIROV.

Clientul
Clientul este PRIMARIA GIROV.

Utilizarea desemnata

Scopul evaludrii este determinarea valorii juste a terenului la data de 31.03.2026.
Lucrarea se realizeazd in baza contractului incheiat.

Utilizatorul desemnat
Utilizatorul desemnat este PRIMARIA GIROV.

Evaluatorul

Evaluator este SC EXPERT EVAL SRL, societate membra ANEVAR, cu Autorizatia nr.0189,
valabila 2026, prin reprezentant Neculai Postole, membru titular ANEVAR, specializarea El, EPI,
legitimat cu legitimatia 15508.

Moneda evaluarii

Evaluarea a fost efectuata in Lei, dar a fost echivalata si in Euro la cursul de la data evaluarii.

Data evaluarii
Data evaluarii este 31.03.2026, iar data raportului de evaluare este 31.03.2026.

Tipul valorii utilizate

Avand in vedere ci metodologia aplicatd a tinut seama de respectarea tuturor prevederilor
existente in Standardele de Evaluare ANEVAR 2025 si ludnd in considerare factorii de prudenta
asumati in aplicarea metodelor, s-a putut proceda la estimarea LVALORII JUSTE” utilizabila pentru
scopul exprimat. In aceastd ipostaza, s-a putut apela la estimarea unei valori de piata definita
conform standardelor ANEVAR 2025 si care defineste valoarea de piata astfel:

“YALOAREA JUSTA conform IFRS 13 se defineste ca fiind pretul care ar fi incasat pentru
vénzarea unui activ sau pldtit pentru transferul unei datorii intr-o tranzactie reglementatd intre
participantii de pe piatd, la data evaludrii.”

*Conform SEV 102 Tipuri ale valorii, Anexd, A70, valoarea justd definitd de IFRS este incadratd la alte
tipuri ale valorii. Valoarea justd este pretul care ar fi incasat pentru vénzarea unui activ sau pldtit pentru
transferul unei datorii intr-o tranzactie reglementatd intre participantii de pe piatd, la data evaludrii. Aceastd
definitie a valorii juste (conform IFRS) se utilizeazd doar in scopul raportdrii financiare.

Pentru estimarea valorilor care au stat la baza ajustarilor, s-au utilizat prevederile Normelor
metodologice la Ordinul MF nr.3471/2008 si prevederile HG 1553/2003. Tn aceast3 norma3 se specifici:

“(1) Prin actiunea de reevaluare a activelor fixe corporale existente in patrimoniul institutiilor publice
se realizeaza actualizarea valorii elementelor patrimoniale respective in situatiile financiare anuale ale anului in
care s-a efectuat reevaluarea.
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(2) Reevaluarea activelor fixe corporale se efectueaza cu scopul determinarii valorii juste a acestora la
data bilantului, tinandu-se seama de inflatie, utilitatea bunului, starea acestuia si de pretul pietei, atunci cand
valoarea contabila difera semnificativ de valoarea justa.

Valoarea justa se determina pe baza unor evaluari efectuate, de regula, de evaluatori autorizati conform
reglementarilor legale in vigoare.

Institutiile publice, indiferent de sursa de finantare a cheltuielilor si de subordonare inventariaza
activele fixe corporale aflate in patrimoniul lor, care urmeaza sa fie reevaluate.

Activele fixe corporale ale institutiilor publice se reevalueaza dupa cum urmeaza:

a) activele fixe corporale aflate in patrimoniu: terenuri si amenajari la terenuri, constructii,
instalatii tehnice, mijloace de transport, animale si plantatii, mobilier, aparatura birotica, echipamente de
protectie a valorilor umane si materiale si alte active fixe corporale;

b) activele fixe corporale date in concesiune, cu chirie, in folosinta gratuita persoanelor juridice
fara scop patrimonial, precum si cele date in administrarea regiilor autonome;

c) capacitatile puse in functiune partial, de natura activelor fixe corporale pentru care inca nu
s-au intocmit formele de inregistrare ca active fixe corporale;

d) activele fixe corporale la care s-au efectuat lucrari de investitii (modernizari, reparatii
capitale, reabilitari, consolidari etc.) care au majorat valoarea de inregistrare in contabilitate a acestora,
indiferent de sursa de finantare a investitiilor.

Reevaluarea se efectueaza separat pentru valoarea de inregistrare de la data intrarii in patrimoniu sau
data ultimei reevaluari si separat pentru valoarea investitiei, prin aplicarea indicilor de pret corespunzatori
perioadelor cand acestea au intrat in patrimoniu sau au fost reevaluate si cand au fost efectuate investitiile.

Valoarea actualizata a activelor fixe corporale modernizate se determina prin insumarea valorilor
actualizate ale valorii de inregistrare in contabilitate cu valoarea actualizata a investitiilor;

e) activele fixe corporale achizitionate de institutiile publice in cadrul contractelor de leasing

financiar;

f) activele fixe corporale aflate la reprezentantele diplomatice, comerciale, militare din
strainatate, in zonele de conflict. Acestea se inventariaza si se reevalueaza de institutiile publice in patrimoniul
carora sunt inregistrate.

Nu se reevalueaza:

a) activele fixe corporale care au intrat in patrimoniul institutiilor publice in cursul anului in care
se efectueaza reevaluarea si au fost inregistrate in contabilitate la costul de achizitie, de productie sau la
valoarea justa, dupa caz;

b) activele fixe corporale care la data reevaluarii au durata normala de functionare expirata;

c) activele fixe corporale aflate in conservare, precum si rezervele de mobilizare care sunt
evidentiate in contabilitate ca active fixe corporale;

d) activele fixe corporale pentru care au fost intocmite documentele, dar nu s-au obtinut
aprobarile legale de scoatere din functiune, si care nu au fost demontate, demolate sau dezmembrate.

e) activele fixe corporale in curs de executie.

Tn reevaluarea efectuata am aplicat art.6 din norme:

Art. 6.

(1) In cazul in care, ulterior recunoasterii initiale ca activ, valoarea unui activ fix corporal este
determinata pe baza reevaluarii activului respectiv, valoarea rezultata din reevaluare va fi atribuita activului,
in locul costului de achizitie/costului de productie sau al oricarei alte valori atribuite inainte acelui activ. In
astfel de cazuri, regulile privind amortizarea se vor aplica activului avand in vedere noua valoare a acestuia,
determinata in urma reevaluarii.

(2) Diferenta dintre valoarea rezultata in urma reevaluarii si valoarea de inregistrare in contabilitate
conduce la cresterea sau descresterea rezervelor din reevaluare. “

De asemenea s-a tinut cont de Standardele International de Evaluare 2025, GEV 630 —Evaluarea
bunurilor imobile si informatiile furnizate de catre personalul de specialitate al unitatii.
Valorile au fost estimate tinand cont de cele cateva principii fundamentale :
1. Activele din sectorul public sunt acele active detinute si/sau controlate de
citre entititi guvernamentale sau cvasi-guvernamentale, in scopul furnizarii de
bunuri sau servicii publice. Principiile care se aplicé la evaluarea activelor din sectorul public sunt, in esenta,
aceleasi ca si pentru orice alte active.
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"y ' 2.“P.r'oprietatea din sectorul public cuprinde atat active ale proprietatii generatoare de numerar,
cat si _ale proprietdtii negeneratoare de numerar, ca si active specializate, incluzénd: activele de patrimoniu si
protejate.

La fgl ca si activele din sectorul privat, si cele din sectorul public se impart in doud categorii: din

exploatare si din afara exploatdrii. Activele din afara exploatarii includ investitiile si activele in surplus.
_ 3. IPSAS-urile si IFRS-urile adoptd doud modele pentru recunoasterea in bilant a activelor
imobiliare: un model bazat pe cost si unul bazat pe valoarea justd. Atunci cand se foloseste valoarea justd, este
necesard o reevaluare a activului, iar acest Standard de Aplicatie se axeaza pe aceste circumstante particulare
n care trebuie raportatd valoarea de piata.

Cateva definitii ale elementelor din evaluare o prezentdm mai jos:

- Costul de inlocuire net. Costul curent de inlocuire a unui activ cu echivalentul sdu modern
minus deducerile pentru deteriorarea fizica si pentru orice forme relevante de depreciere §i optimizare;

- Depreciere. O pierdere in valoare din cauza diminudrii utilitatii totale a
proprietatii, cauzata de deteriorare, de modificiri tehnologice, modificiri ale comportamentului uman si de
cerinte sau modificiri de mediu. Deprecierea uneori este clasificatd in functie de elemente ca proiect si
functionalitate depasite, elemente structurale ale proiectului, care nu ndeplinesc cerintele standardelor
curente si de factori din afara activului, cum sunt modificirile in cererea de utilizare.

- Activ din sectorul public. O proprietate detinutd si/sau administrata de o agentie
guvernamentald sau cvasi-guvernamentald, pentru furnizarea unor servicii sau bunuri publice. Activele din
sectorul public cuprind mai multe tipuri de active, incluzand proprietatile conventionale, cum sunt activele de
patrimoniu si activele protejate, infrastructura, retelele/instalatiile de utilitati publice, activele recreationale si
cladirile publice (de ex. unitétile militare), fiecare din aceste categorii fiind incluse in imobilizdri corporale in
sensul IPSAS-urilor si IFRS-urilor.

Activele din sectorul public includ in mod tipic:

a) active care au titlu de proprietate atipic, nu se pot inlocui, nu sunt generatoare de numerar
sau furnizeaza bunuri sau servicii in lipsa oricarui concurent pe piatd;

b) terenul cu restrictii in ceea ce priveste vanzarea sau inchirierea acestuia; §i

c) terenul, care este destinat pentruo utilizare specializata si care nu reprezintd, in mod necesar,
cea mai bund utilizare a sa.

Valoarea amenajérilor terenului si constructiilor. Valoarea adaugatd terenului prin amenajari §i
constructii, cum ar fi cladiri, structuri sau modificiri aduse terenului de naturd permanents, implicand cheltuieli
de muncd si capital, cu intentia de a cregte valoarea sau utilitatea proprietdtii. Amenajarile terenului §i
constructiile existente au modalitati de utilizare si durate de viatd economica diferite.

Clasificarea activelor determin3 care dintre IPSAS-uri s fie aplicat. Tn IPSAS 17, paragrafele 26 si 27, se
specificé faptul cd un element al imobilizarilor corporale detinut pentru producerea sau furnizarea bunurilor sau
serviciilor ar trebui si fie evaluat la costul sdu, sau cand un activ este dobandit fara nici un cost, costul sau este
valoarea sa justd, la data achizitiei. IPSAS 17, paragraful 42 impune ca, dupd recunoastere, astfel de active sa fie
luate Tn evidenta ori prin modelul prin cost ori prin modelul de reevaluare (valoare justa) .

IPSAS 17 abordeazi modelul costului in paragraful 43 dupd cum urmeaza:

,Ulterior recunoasterii initiale a unui activ, un element de imobilizari corporale ar trebui inregistrat
la costul s3u minus orice amortizare acumulata si orice pierdere acumulat din depreciere.”

Modelul valorii juste, care impune reevaluiri regulate, este explicat dup3d cum urmeaza: Ulterior
recunoasterii initiale a unui activ, un element de imobilizéri corporale ar trebui nregistrat la valoarea reevaluata,
care este valoarea sa justa de la data reevaludrii minus orice amortizare acumulat3 ulterior si orice pierderi din
depreciere acumulate ulterior. Reevaludrile ar trebui ficute cu suficientd regularitate, astfel incat valoarea
contabili si nu difere semnificativ de cea care ar fi determinatd utilizandu-se valoarea justd, de la data
raportarii.”

Valoarea justa nu este in mod necesar sinonima cu valoarea de piatd. Este folositd in IPSAS-uri in diferite

contexte.
Cand o entitate adopt3 optiunea de reevaluare la valoarea justa, conform IPSAS 17, activele suntincluse

in bilantul contabil la valoarea lor justd dupd cum urmeaza:
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a) ,In general, valoarea justd a elementelor de imobilizéri corporale este determinata prin
evaluare, pe baza datelor de pe piatd. Valoarea justd a elementelor de imobilizari corporale este in general
valoarea lor de piatd determinatd prin evaluare” (IPSAS 17, paragraful 45),

b) ,Dacd nu existd date de piatd disponibile, pentru a determina valoarea de piata a unei
imobilizdri corporale, intr-o piaté activa si lichidd, valoarea justd a elementului de imobilizare corporald poate fi
stabilitd in raport cu celelalte elemente cu caracteristici similare, in circumstante si locatii similare...” (IPSAS 17,
paragraful 47).

c) ,Dacd nu existd date de piatd pentru valoarea justd, din cauza naturii specializate a
elementului de mijloace fixe mobile, o entitate poate determina valoarea justd utilizand...costul de inlocuire net
sau abordarile prin costul de reabilitare sau pe baza unitatilor de servicii..” (IPSAS 17, paragraful 48)

,Pentru anumite active din sectorul public, poate fi dificila stabilirea valorii lor de piata din cauza
absentei tranzactiilor de piatd pentru aceste active. Anumite entitati din sectorul public pot detine pachete mari
de astfel de active”. (IPSAS 17, paragraful 46) ,Acolo unde nu existd dovezi disponibile pentru a determina
valoareade piat3 intr-o piatd activa si lichida a unui element al proprietatii, valoarea justd a elementului poate
fi stabilita in raport cu celelalte elemente cu caracteristici similare, in circumstante si locatii similare”.

> Valoarea justa a terenurilor si cladirilor este, de obicei, valoarea lor de piata. Atunci

cand cand nu exista nici o posibiliagte de a identifica o valoarea de piata... acele active sunt evaluate la

costul de inlocuire, mai putin amortizarea corespunzatoare. '

> valoarea de piata — este suma estimatd pentru care o proprietate va fi schimbatd, la

data evaludrii, intre un cumpdrdtor decis si un vanzator hotdrdt, intr-o tranzactie cu pret determinat

obiectiv, dupd o activitate de marketing corespunzdtoare, in care pdrtile implicate au actionat in
cunostintd de cauzd, prudent si fdrd constrdngere.

> Valoarea justa : reprezinta suma pentru care un activa ar putea fi schimbat de

bunavoie intre doua parti aflate in cunostinta de cauza, in cadrul unei tranzactii cu pretul determinat

obiectiv. Valoarea justa poate sau nu sa coincida cu valoare de piata pentru un anumit bun.

> Costul de inlocuire net (CIN) : Costul curent necesar pentru inlocuirea unui activ cu

activul sau modern echivalent din care se scade deteriorarea fizica si toate formele relevante ale

deprecierii si optmizarii.

,Dacé nu existé nicio evidentd de piat3 a valorii juste, din cauza naturii specializate a unui element al
imobilizarilor corporale, ar putea fi necesar ca o entitate s3 estimeze valoarea justd prin folosirea abordarii prin
costul de inlocuire net sau aborddrilor prin costul de refacere/restaurare sau al unitatilor de servicii (a se vedea
~ IPSAS 21). Costul de inlocuire net al unui element de imobilizari corporale poate fi stabilit prin referirea la pretul
de piatd pentru cumpdrarea componentelor utilizate Tn producerea activelor sau la un pret anterior indexat al
aceluiasi activ sau-unui activ similar. Dac se foloseste o metoda a pretului indexat, este necesar rationamentul
profesional pentru a vedea daci tehnologiile s-au modificat esential in acea perioadd si dacd capacitatea
activului de referintd este similard cu cea a activului supus evaludrii”.(IPSAS 17, paragraful 48).

Abordarea prin costul de inlocuire net — IPSAS 21

* Conform acestei abordari, valoarea actualizatd a potentialului de servicii rdmas al unui activ se
determina ca fiind costul de inlocuire net al activului. Costul de inlocuire al unui activ este costul inlocuirii
potentialului brut de serviciu al activului. Acest cost este un cost net, pentru a reflecta activul in conditia sa
curents de utilizare. Un activ poate fi nlocuit fie prin reproducerea activului existent, fie prin inlocuirea
potentialului brut de servicii al activului. Costul de nlocuire net se determini ca fiind costul de reproductie sau
de inlocuire a activului, oricare din acestea este mai mic, minus amortizarea acumulat calculatd pe baza unui
astfel de cost, pentru a reflecta potentialul de servicii deja consumat sau expirat al activului”.(IPSAS 21,
paragraful 41)

* Costul de inlocuire si costul de reproductie ale unui activ sunt determinate pe o bazd ,optimizatd”.
Explicatia este cd entitatea nu ar nlocui sau reproduce activul printr-un activ aseminitor dacd activul inlocuit
sau reprodus ar fi un activ supraproiectat sau cu supracapacitate. Activele supraproiectate contin caracteristici
care nu sunt necesare pentru bunurile sau serviciile pe care le furnizeazad activul. Activele cu supracapacitate
sunt activele care au o capacitate mai mare decat cea necesara pentru satisfacerea cererii de bunuri si servicii
furnizate de activ. Determinarea costului de inlocuire sau a costului de reproductie a unui activ pe o baza
optimizaté reflecta astfel potentialul de servicii cerut de la activ”.(IPSAS 21, paragraful42).

* Tn unele cazuri, capacitatea de rezervi sau in exces este pastrata din motive
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de siguranta sau din alte motive. Aceasta rezulta din nevoia de a se asigura o capacitate disponibild adecvata de
servicii pentru situatiile speciale ale entitatii. De exemplu, departamentul de pompieri trebuie s3 aiba masini de
rezervé pentru a putea asigura serviciile necesare in caz de urgentd. Un astfel de surplus de capacitate sau de
rezerva face parte din potentialul de servicii cerut al activului”.(IPSAS 21, paragraful 43)

Frecventa reevaludrilor. ,Reevaludrile trebuie ficute cu suficientd regularitate, pentru a se asigura cd
valoarea contabild nu diferd mult de cea determinatd utilizdnd valoarea justd, la data raportdrii...” (IPSAS 17,
paragraful 44).

Pentru pietele fluctuante, entitatii i se poate cere o reevaluare anuald, in timp ce pe alte piete mai
stabile, reevaludrile pot fi necesare la fiecare trei sau cinci ani.

Valoarea VALOREA JUSTA este raportata atat in lei, cat si in EUR.
Metodologia de calcul a “VALORII JUSTE” a tinut cont de scopul evaluirii, tipul proprietatii si de
recomandarile Standardelor de Evaluare ANEVAR 2025. '

Natura si amploarea activitatii evaluatorului si oricare limitari ale acestora

Evaluarea este intocmita respectand cerintele Standadelor de Evaluare ANEVAR 2025.

Natura si sursa informatiilor pe care se bazeaza evaluatorul
Evaluatorul a folosit o analiza de piata a comparatiilor de vanzari practicate pe piata.
Documentele puse la dispozitie de catre utilizatorul raportului, au fost:
- Plan amplasament din documentatie cadastrala cu NC 50190 din 30.03.2021.
Alte informatii necesare existente in bibliografia de specialitate, respectiv:
v Cursul de referintd al monedei nationale afisat de BNR;
v Publicatii privind piata imobiliara.
v Articole din presa
Evaluatorii nu isi asuma nici un fel de raspundere pentru datele puse la dispozitie de catre client
si proprietar si nici pentru rezultatele obtinute in cazul in care acestea sunt viciate de date incomplete
sau gresite.

Ipoteze

v Aspectele juridice se bazeaza exclusiv pe informatiile i documentele furnizate de
catre utilizatorul evaluarii si au fost prezentate fard a se intreprinde verificari sau investigatii
suplimentare. Se presupune ca dreptul de proprietate este bun si marketabil, in afara cazului in care
se specifica altfel;

v Informatia furnizata de catre terti este considerata de incredere, dar nu i se acorda
garantii pentru acuratete;

v Se presupune cd nu exista conditii ascunse sau neaparente ale amplasamentelor:
solulului sau structurii cladirii (partilor ascunse) care s4 influenteze valoarea. Evaluatorul nu-si asuma
nici o responsabilitate pentru asemenea conditii sau pentru obtinerea studiilor necesare pentru a le
descoperi;

v Se presupune c3 amplasamentul este in deplind concordantd cu toate reglementdrile
locale si republicane privind mediul inconjurétor in afara cazurilor cand neconcordantele sunt
expuse, descrise si luate in considerare in raport;

v Din informatiile detinute de cétre evaluator i din discutiile purtate cu solicitantul, nu
exist4 nici un indiciu privind existenta unor contaminari naturale sau chimice care afecteazd valoarea
proprietatii evaluate sau valoarea proprietatilor vecine. Evaluatorul nu are cunostinta de efectuarea
unor inspectii sau a unor rapoarte care sa indice prezenta contaminantilor sau materialelor
periculoase si nici nu a efectuat investigatii speciale in acest sens. Valorile sunt estimate in ipoteza cd
nu existd asa ceva. Dacd se va stabili ulterior ca existd contamin3ri pe orice proprietate sau pe oricare
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alt teren vecin sau ci au fost sau sunt puse Tn functiune mijloace care ar putea sa contamineze,
aceasta ar putea duce la diminuarea valorii raportate;

v Evaluatorul considera cd presupunerile efectuate la aplicarea metodelor de evaluare
au fost rezonabile in baza informatiilor ce sunt disponibile |a data evaluarii;

v’ S-a presupus ci legislatia in vigoare se va mentine si nu au fost luate in calcul
eventuale modificéri care pot sd apara in perioada urmdtoare;

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

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

v Valoarea de piata estimat este valabild la data evaludrii. Intrucét piata, conditiile de
piaté se pot schimba, valoarea estimata poate fi incorectd sau necorespunzatoare la un alt moment;

v Daci nu se arati altfel in raport, se intelege ca evaluatorul nu are cunostintd asupra
stérii ascunse sau invizibile a proprietatii (inclusiv, dar fara a se limita doar la acestea, starea i
structura solului, structura fizica, sistemele mecanice si alte sisteme de functionare, fundatia, etc.),
sau asupra conditiilor adverse de mediu (de pe proprietatea imobiliara in cauzd sau de pe o
proprietate invecinatd, inclusiv prezenta substantelor periculoase, substantelor toxice etc.), care pot
majora sau micsora valoarea proprietatii. Se presupune cd nu exista astfel de conditii dacd elenu au
fost observate, la data inspectiei, sau nu au devenit vizibile in perioada efectudrii analizei obisnuite,
necesara pentru intocmirea raportului de evaluare.

v Acest raport nu trebuie elaborat ca un audit de mediu sau ca un raport detaliat al
st3rii proprietatii, astfel de informatii depasind sfera acestui raport si/sau calificarea evaluatorilor.

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

Ipoteze speciale
Nu sunt.

Specialist

Nu a fost necesara utilizarea unui specialist.

Factorii de mediu, sociali si de guvernanta
Nu au fost formulate cerinte privind considerarea acestor factori.
Impactul factorilor de mediu, sociali si de guvernanta in cazul analizat*:
o Nu au fost identificati factori de risc de mediu cu impact asupra bunului
evaluat sau cauzati de bunul evaluat.**
e Din informatiile disponibile evaluatorului la data evaluarii, nu reies elemente
care pot fi considerate neconforme cu reglementarile de mediu.
e Nu au fost identificati factori de risc social cu impact asupra bunului evaluat
sau cauzati de bunul evaluat. .
*NOTA: Opinia evaluatorului cu privire la impactul factorilor ESG asupra bunului nu este
certificata de o specializare in domeniu, evaluatorul neavand pregatire si atributii in acest sens. Daca
se doreste o opinie avizata, atunci este necesara solicitarea unei opinii avizate. Evaluatorul nu va
putea fi facut raspunzator pentru aceasta mentiune.
**NOTA: Calitatea de evaluator autorizat nu oferd competente in domeniul aprecierii/
cuantificdriifierarhizdrii gravitdtii riscurilor fizice.
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Tipul raportului sau a altor documente elaborate

Raportul este de tip narativ, o estimare a VALORII DE PIATA a terenului si valoarea
concesionarii pe o perioada de 25 de ani. Raportul intocmit va fi livrat prin posta si mail, in format
pdf. cu semnatura electronica.

Restrictii de utilizare, difuzare si publicare a raportului

v Intrarea in posesia unei copii a acestui raport nu implica dreptul de publicare a
acestuia;

v Evaluatorul, prin natura muncii sale, nu este obligat sa ofere in continuare consultantd
sau si depuna mirturie in instant4 relativ la proprietdtile in chestiune, in afara cazului in care s-au
incheiat astfel de intelegeri in prealabil;

v Raportul de evaluare este valabil in conditiile economice, fiscale, juridice si politice de
la data intocmirii sale. Dac3 aceste conditii se vor modifica concluziile acestui raport isi pot pierde
valabilitatea;

v" Orice valori estimate in raport se aplicd bunului evaluat, luat ca intreg si orice divizare
sau distribuire a valorii pe interese fractionate va invalida valoarea estimat3, in afara cazuluiin care o
astfel de distribuire a fost prevazuta in raport;

v Nici prezentul raport, nici parti ale sale (in special concluzii referitor la valori,
identitatea evaluatorului) nu trebuie publicate sau mediatizate fara acordul prealabil al societatii si al
evaluatorului autorizat care semneaz acest raport, cu specificarea formei si contextului in care
urmeaza si apard. Publicarea, partiald sau integrald, precum si utilizarea lui de catre alte persoane
decat clientul si utilizatorul raportului de evaluare, atrage dupa sine incetarea obligatiilor
contractuale.

Conformitatea cu SEV

Metodologia de calcul a “valorii de piatad” a tinut cont de scopul evaluarii, tipul proprietatilor
si de recomandaérile standardelor ANEVAR 2025:
SEV 100 — Cadrul general al evaluarii (IVS 100);
SEV 101 — Termenii de referinta ai evaludrii (IVS 101);
SEV 102 — Tipuri ale valorii (IVS 102):
SEV 104 - Informatii si date de intrare (IVS 104);
SEV 230 - Drepturi asupra proprietatii imobiliare (IVS 400);
GEV 630 — Evaluarea bunurilor imobile

LN KSNN

Datele de intrare ale evaluarii se bazeaza atat pe studierea preturilor si ofertelor practicate pe
piata, cat si pe rationamentul profesional si scepticismul evaluatorului. Informatiile detinute de
evaluator nu prezintd erori, sunt nepdrtinitoare si reflectd caracteristicile pe care sunt concepute sdle
mdsoare, este suficient pentru a aborda caracteristicile activelor si reflectd conditiile de piatd de la
data evaludrii. Informatiile relevante sunt prezentate cu sursele de informatii pe care evaluatorul le-a
avut la dispozitie.

in elaborarea prezentului raport de evaluare au fost utilizate, dupd caz, instrumente
informatice bazate pe inteligentd artificiald, exclusiv ca suport auxiliar pentru structurarea analizei,
redactarea asistatd a expunerii narative si colectarea punctuald a unor date primare. Instrumentele
de inteligentd artificiald nu au inlocuit si nu au influentat rationamentul profesional al evaluatorului si
nu au fost utilizate pentru colectarea automatd sau validarea datelor. Selectia aborddrilor si
metodelor de evaluare, determinarea ipotezelor si parametrilor relevanti, aplicarea acestora, precum
si concluzia asupra valorii apartin in mod exclusiv Evaluatorului, in conformitate cu Standardele de
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Evaluare aplicabile. Responsabilitatea pentru continutul si concluziile Raportului revine integral
Evaluatorului. Utilizarea instrumentelor de inteligentd artificiald nu modificd, nu limiteazd si nu
transferd aceastd responsabilitate si nu constituie o delegare a obligatiilor profesionale
reglementate.

5. Prezentarea datelor

Prezentarea proprietitii imobiliare subiect
Prezentul raport de evaluare se refera la proprietatea imobiliaré formatad din:
TEREN EXTRAVILAN in suprafata de 10,4672 Ha cu forma poligonala neregulata.

Descrierea juridica
Proprietatea imobiliara apartine COMUNEI GIROV conform actelor de proprietate.

Amplasamentul:
e Liber, TEREN EXTRAVILAN 10,4672 mp, cu categoria de folosinta: pasune;
e Este situat in zona marginasa din intravilanul satului Girov, “Islaz llisesti”, com. Girov.
Accesul este realizat auto si pietonal pe drum de exploatare.

Date despre zond, vecinatati si amplasare:

Proprietatea este situata in Girov “Islaz llisesti”, com Girov, jud. Neamt, in zona marginasa a

localitatii.
Localizare proprietate: NC 50190 — 10,4672 mp;

14
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z s

Caracteristici teren
e Forma - Forma poligonala neregulatd, dimensiuni: aprox. 415m/245 m.
Caracteristici certificat urbanism — nu este cazul;
Utilitati existente pe proprietate : nu.
Inclinare - Amplasamentul este usor inclinat.
Stare teren — Terenul nu este cu deniveldri gi impedimente de relief care sa i afecteze
utilizarea.
e Restrictii de construire: Proprietatea se gaseste intr-o zona nerezidentiala.

Tipul proprietdtii; definirea pietei

Aceasti proprietate imobiliaré se incadreaza in subpiata terenurilor libere din extravilanul com.
Girov, amplasata in zone adecvate agricole cu teren pasune. Piata acestor terenuri este o piata rurald
cu caracter local, pe care activeaza atat persoane fizice cat si agenti economici din municipiu, judet i
chiar din tara.

Piata specificd a acestui teren, din punct de vedere geografic, cuprinde zona com. Girov.

Proprietatea evaluata este un teren cu forma neregulata, localizat in zona Loc Girov,
com.Girov, jud. Neamt.

Piata specificé este piata terenurilor extravilane cu categoria de folosinta pasune.

n zona Comunei Girov, piata terenurilor este bine segmentata si cu o dinamica semnificativa,
dar cu putine tranzactii datoritd fenomenului de epuizare a amplasamentelor libere si a crizei
financiare globale. Preturile sunt inca in scadere, nu atat de accentuat ca in anii 2009-2011; in zona de
localizare a terenului piata este putin activd, deoarece amplasamentele libere adecvate unor investitii,
iar ofertele nu fac distinctie intre o suprafata optima de dezvoltare si una cu mult teren in exces. n
zona de localizare a amplasamentului tranzactii nu sunt cunoscute.

Analiza pietei imobiliare

Definirea pietei

Piata imobiliaré se defineste ca un grup de persoane sau firme care intra in contact Tn scopul
de a efectua tranzactii imobiliare. Participantii la aceasta piata schimbd drepturi de proprietate contra
unor bunuri, cum sunt banii.
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Spre deosebire de pietele eficiente, piata imobiliard nu se autoregleaza ci este deseori
influentata de reglementdrile guvernamentale si locale. Cererea si oferta de proprietati imobiliare pot
tinde catre un punct de echilibru, dar acest punct este teoretic si rareori atins, existand intotdeauna
un decalaj intre cerere si oferta. Oferta pentru un anumit tip de cerere se dezvolta greu iar cererea
poate sa se modifice brusc, fiind posibil astfel ca de multe ori s3 existe supraoferta sau exces de cerere
si nu echilibru. Cumpdrdtorii si vanzitorii nu sunt intotdeauna bine informati iar actele de vanzare-
cumparare nu au loc in mod frecvent. De multe ori, informatiile despre preturi de tranzactionare sau
nivelul ofertei nu sunt imediat disponibile. Proprietdtile imobiliare sunt durabile si pot fi privite ca
investitii. Sunt putin lichide si de obicei procesul de vanzare este lung.

Pentru proprietatea studiata subpiata delimitata este cea a amplasamentelor construite pentru
,zone rezidentiale” situate in localitati din com Girov, jud Neamt.

Analiza ofertei

Pe piata imobiliara, oferta reprezintd numarul dintr-un tip de proprietate care este disponibil
pentru vanzare sau inchiriere la diferite preturi, pe o piatd datd, intr-o anumitd perioada de timp.
Existenta ofertei pentru o anumitd proprietate la un anumit moment, anumit pret si un anumit loc
indica gradul de raritate a acestui tip de proprietate.

Tendinta preturilor de tranzactie este de scadere, oferta la concesiune este mare in general iar
cumparatorii negociaza preturile de oferta cu multin jos.

Piata terenurilor extravilane cu folosinta pasune in comuna Girov este 0 piatd locald, relativ
subtire si putin transparentd: se vad oferte oficiale de vanzare pentru terenuri extravilane pe site-ul
comunei, dar in anunturile publice apar mai des terenuri ,extravilan” generic decat loturi descrise clar
si exclusiv ca pasune.

Ca profil de piata, terenul de pasune din Girov pare sd fie cumparat mai ales pentru:

« exploatare agricola directd;
« comasare cu alte terenuri;

o investitie ieftind pe termen lung, mai ales daci parcela are acces bun la drum.

Faptul cd priméria a scos la inchiriere 67,17 ha de pasune din proprietatea privatd a comunei
aratd ca exista utilizare agricold efectiva si interes functional pentru acest tip de teren.
Ca ordin de mirime, pentru pasune in Girov / jud. Neamt, un reper plauzibil este:
aprox. 3.500-6.000 euro/ha.
« 3.500-4.500 euro/ha — pasune slab pozitionatd, acces mai greu, parceld mica
sau neatractiva;
« 4.500-5.500 euro/ha — nivel mediu, cel mai probabil pentru teren utilizabil
agricol normal;
o 5.500-6.500 euro/ha — pasune bine pozitionata, acces bun, potential de
comasare sau interes investitional.

Tn zona de localizare a proprietatii evaluate si zone echivalente, am identificat in perioada de
informare, urmétoarele terenuri comparabile:

Oferte teren:

Comparabila 1:
chrome-extension://efaidnbmnnnibpcajpcglcleﬁndmkaj/http://dadr—

neamt.ro/ofertevanzare/2026/oneavasile3.pdf

0,8 euro/mp — 5000 mp;
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Raport de evaluare

Anexanr. 1B

o

(A7) (Nume)

Subsemnatul /a*1){CIORSAC

avand adrese de comunlméé»in: judetul

Comparabila 2:
chrome-extension://efaidnbmnnnibpcajpcglclefindmkaj/http://dadr-
neamt.ro/ofertevanzare/2026/oneavasile4.pdf

0.7 euro/mp — 7500 mp;
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f o
Anexa nr. 13

F

- OFERTA DE VANZARE TEREN

Comparabila 3
chrome-extension://efaidnbmnnnibpcajpcglclefindmkaj/http://dadr-

neamt.ro/ofertevanzare/2026/ciorsacnecu|ai8.pdf
1 euro/mp —5000mp.
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Ministerul Agriculturii si Dezvoltarii

OFERTA DE VANZARE TEREN wx. £3//%. 018086

(A (Nume) (Prenume) i i
Subsemnatul fa*{SAVIN | lpanier : JONPL--——. ooy b
avand adresa de comunicare in judetul {NEAM T wna [olROV R |

savsector [GIROV e

e

E-mail rsgistmaw»_' B b
(22 4 v i
Subsemnatul (A*ISAVIN

a pretul de (%)

v

(*) Declar ca terenul agricol situat in e
pronuniarea unel hotiran judecatorssti care 8@

Gunoscand ca falsul in declaratil se pedep to o 28612009
completarile ulterioare, declar e‘:dugla_\ml reale; corecle i eompiet#- 35l

Analiza cererii
Pe piata imobiliard, oferta reprezinta numirul dintr-un tip de proprietate care este disponibil
pentru vanzare sau inchiriere la diferite preturi, pe o piata data, intr-o anumitd perioada de timp.

Existenta ofertei pentru o anumita proprietate la un anumit moment, anumit pret si un anumit loc
indica gradul de raritate a acestui tip de proprietate.

Echilibrul pietei. Date de piata
La data evaludrii, piata imobiliara specifica este in echilibru relativ, oferta fiind egala cu cererea,

dar numarul tranzactiilor incheiate este redus. In aceste conditii se poate estima cd avem o piata in
echilibru relativ.
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6. Analiza datelor si concluziilor

Cea mai buna utilizare

Conceptul de “cea mai buna utilizare” (CMBU) este conceptul care este in relatie directd cu
valoarea de piatd. Prin analiza CMBU a proprietatii imobiliare evaluate se poate identifica utilizarea
cea mai competitiva si profitabila.

n conformitate cu Standardul de Evaluare a bunurilor SEV 100 “Cadru general”, CMBU este definita
ca:
Utilizarea unui activ care ii maximizeaza valoarea si care este posibild dpdv fizic, e permisd legal si e
fezabild dpdv financiar
Analiza CMBU se realizeazd, de obicei, atat pentru terenul considerat liber, cat si pentru proprietatea
construitd, asa cum se afla ea la data evaluarii.

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

Cea mai buna utilizare trebuie sa fie:

» permisibila legal,
» fizic posibila,
» financiar fezabila,

» maxim productivd
Tinand seama de aceste considerente in cazul de fata cea mai buna utilizare va fi determinata

in situatia terenului liber. Practic tinand cont de suprafata, legislatie, cea mai probabila utilizare pentru
proprietatea analizata este cea de — teren cu destinatia pasune.
Prin premisa criteriilor care definesc notinuea de C.M.B.U. aceasta abordare:
- este permisibila legal;
- indeplineste conditia de fizic posibila;
- este fezabila financiar si
- este maxim productiva.

Modul de abordare a valorii
Evaluarea terenului

Tn conformitate cu Standardele profesionale si a recomandairilor metodologice de lucru acceptate de
ANEVAR, existd 6 metode pentru terenul liber sau considerat liber:

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

2. metoda proportiei — spune ca, in general, exista un raport tipic intre valoarea terenului siceaa
proprietdtii integrale, pe categorii de proprietdti; aceasta se petrece pe piete imobiliare bine
segmentate i in care exista un volum mare de tranzactii; ea se aplicd, in general, proprietatilor
tip sau foarte asemandtoare; piata specifica nu face posibila aplicarea acestei metode;

3. metoda extractiei — valoarea terenului aferent unei proprietdti imobiliare se obtine prin
sciderea din valoarea de piatd a proprietatii integrale a contributiei constructiei estimata prin
costuri; se aplica in general pentru cazuri n care constructia deja exista dar i pentru cladiri
ipotetice, ce pot fi dezvoltate n acord cu reglementdrile urbanistice; este posibil de aplicat in
cazul acestei evaludri pe baza concluziilor analizei CMBU; are o foarte buni precizie deoarece
valoarea de piatd se poate determina pentru c3 avem toate elementele necesare, iar costul
dezvoltirii sunt bine stapanite;

4. metoda parceldrii — utilizatd la evaluarea terenurilor pentru care parcelarea reprezinta CMBU;
nu este cazul prezentei evaludri;
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5. metoda reziduald — utilizatd cand valoarea clddirilor este cunoscuta sau poate fi determinatd
cu precizie, venitul anual generat de proprietate este cunoscut sau poate fi estimat si se pot
extrage de pe piatd ratele de capitalizare separate pentru cladiri si teren; daca celelalte
elemente pot fi fundamentate pentru prezenta evaluare pe baze de piatd, ratele de capitalizare
separate nu pot fi determinate;
6. metoda capitalizirii rentei de bazd — aceasta este destul de precisd atunci cénd cazuistica
inchirierilor (concesiondrilor) este destul de mare, iar taxele de concesiune (redeventele) au
valori realiste, formulate dupa rezultate ale licitatiilor sau negocierilor precedente;

Determinarea valorii de piata Abordarea prin Piata J

Lotul de teren studiat (luat in calcul) este gata utilizabil pentru construire, fiind studiat ca un
amplament. Din punct de vedere al caracteristicilor fizice, nu sunt necesare al imbunatatirii interne,
nici externe. Cea mai buna utilizare a sa de construire pentru ,edificare constructii rezidentiale”

Metodologie

Evaluarea amplasamentului a fost efectuata prin metoda comparatiilor directe, care este cea

mai adecvatd metoda atunci cand exista informatii privind vanzari comparabile.
Metoda analizeazs, compara si ajusteaza tranzactii/oferte si alte date cu importanta valorica pentru
loturi similare. Ea este o metoda globala care aplica informatiile culese urmarind raportul cerere-oferta
pe piata imobiliard, reflectate in mass-media sau alte surse de informare si se bazeazd pe valorile
unitare rezultate in urma tranzactiilor cu terenuri efectute in zond (in mdsura in care exista
amplasamente similare).

Metoda comparatiilor de piat3 isi are baza in analiza pietei si utilizeaza analiza comparativa,
respectiv estimarea valorii se face prin analizarea pietei pentru a gasi proprietati similare, comparand
apoi aceste proprietdti cu cea, de evaluat’.

Premisa major3 a metodei este aceea c3 valoarea de piatd a unei proprietati imobiliare este n
relatie directd cu preturile de tranzactionare a unor proprietdti competitive si comparabile. Analiza
comparativd se bazeazi pe asemandrile si diferentele imtre proprietati, intre elementele care
influenteaza preturile de tranzactie.

Procesul de comparare ia in considerare asemanérile si deosebirile intre terenul ,de evaluat’ si
celelalte terenuri deja tranzactionate sau ofertate despre care existd informatii suficiente. Pentru
estimarea valorii proprietatii prin aceastd metoda evaluatorul a apelat la informatiile provenite din
tranzactiile de proprietati asimilabile celui de evaluat. Caracteristicile, datele de comparatie si cele de
ajustare sunt expuse dn fisele de calcul tabelar. S-au trecut in revistd elementele de comparatie
necesare a fi utilizate pentru ajustarea tranzactiilor/ofertelor recente.

Dup3 aplicarea ajusérilor s-au ales valorile amplasamentelor pentru care au fost necesare cele mai
mici ajustari brute (procentual).
Grila datelor teren:
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Wi T . ABILE
N ELEMENTE DE COMPARATIE. :
0 1 2 3 4 5
Suprafata (Ha) 10,4672 0,50 0,75 0,50
Elemente specifice tranzactiei
1 | Pret oferta/vanzare (Euro/mp) | | 040 .l ... 065 ... L1 —
Er e T oferta | ... .oferta | . oferta ...
e T |
Cuantum ajustare (Euro/mp) |l 002 L oL TN I ... R
"PRET CORECTAT (Euro/mp) 0,38 0,62 0,93
2 | Dreptulde proprietatetransmis | deplin | ... deplin L. . .deplin __ ... e ine
e N D W] o | o
“Cuantum ajustare (Euro/mp) | L 0,00 e 1110 . AL,
"PRET CORECTAT (Euro/mp) 0,38 0,62 0,93
3 | Restrictiide utilizare | fara ... similar_____ | similar____| similar_______
cuantumajustare% || A 0% | Ok
Cua ntum aJ u-sta r-e (Eur-o/ mp) 0,00 0,00 0,00
4 | Conditii de finantare | .. lapiata | . _lapiata | | lapiata | ... lapiata
Cuantumajustare% e LS. TN R (L7, P .. 0%.........
:C:Li"? ”t”m ajustare (Euro/mp) | 0,00 ... 000 ... 000 ...
PRET CORECTAT (Euro/mp) 0,38 0,62 0,93
5 | conditiidevanzare | independent | independent | independent | _ independent
Comnumajustare Lo A S N W
Cuantum ajustare (Euro/mp) | L 000 | ... 000 | ... 000 .
PRET CORECTAT (Euro/mp) 0,38 0,62 0,93
6 | Conditii ale pietei aprilie-26 | aprilie-26 | aprilie-26 | aprilie26
Conmtumastaress L L S S ...
Coantum ajustare (Eurojme) | L 000 | 000 | 000 ...
PRET CORECTAT (Euro/mp) ) ) 0,38 0,62 0,93
Elemente specifice proprietatii
i Localizare Glrox;sp;zzilslaz extravilan Girov | extravilan Girov extravilan Girov
Coanwmapstoress e L 0% | 1% .
Cusntm ajustare (Earojmp). || o00 | age. | 0
PRET CORECTAT (Euro/mp) T e | ose | 079
Caracteristici fizice
8 | suprafata(mp) 10,4672 0,50 0,75 0,50
gugptum a_justare A i %: ----------------- 2% ------------------ 2 % ---------
CusrtnmalustareiERbolmD) . | . | . oor | oor | 002
g Destinatia (utilizarea terenului) ex;;i\ﬂf: / ex:::!ﬁn / ext;?;/;:;n / extravilan / arabil
raweamese- il IS "N
Cuantum ajustare (ewro/mp) | ] 00
10 | Topografia .| _ inclinata | similar______
Cuantumoajustare % e 0% ...
Cuantum ajustare (Euro/mp) ) h 5
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H Utilitati fara utilitati fara utilitati fara utilitati fara utilitati
Cuantum ajustar_e ;TR (W SRPAR O, o 0% ol 0% ol 0% ...
Cuantum ajustare (Euro/mp) 0,00 0,00 0,00

12

acces din drum acces din drum acces din drum acces din drum
Fees neasfaltat neasfaltat neasfaltat neasfaltat
Cuantum ajustare % 0% 0% 0%
Cuantum ajustare (Euro/mp) p—_— 0,00 0,00 0,00

14 . ; .

Alti factori - Amenajarc? tere-n _________________ R I o o
Cuantum ajustare % | e 0% ... 0% ... O% _________
Cuantum ajustare (Euro/mp) 0,00 0,00 0,00
Total ajustare caracteristici fizice % 12% 12% 12%

“Total ajustare caracteristici fizice
(Euro/mp) 0,05 0,07 0,10
PRET CORECTAT (Euro/mp) 0,43 0,63 0,89

Ajustare totala bruta absoluta (Euro) 0,05 0,13 0,23

Ajustare totala procentuala absoluta (%) 12% 21% 25%

Ajustarea bruta cea mai mica s-a efectuat la comparabila: A

VALOAREA PROPUSA (Euro/mp) - { 15,0989
Valoaredepiata: olei

Ajustarile cantitative s-au luatin considerare astfel:

o Pret oferta/concesiune: S-au ajustat comparabilele 1, 2 si 3 pentru oferta cu -5%, interval mediu de
negociere identificat pe piata pentru acest tip de proprietate, in localizari si conditii similare de
atractivitate

o Drept de proprietate transmis :

o nu au fost necesare ajustari;
o Conditii de finantare:

o nu au fost necesare ajustari;
o Conditii de vanzare:

o nu au fost necesare ajustari;
o Conditii de piata:

o nu au fost necesare ajustari;

o Localizare:

o au fost necesare ajustari comparabilei 2 si 3 pozitionare superioara.

o Suprafata:

o s-au aplicat ajustari pozitive comparabilelor 1,2 si 3 pentru diferentele de suprafata (2%
pentru diferentele de 1.000 mp).

o Destinatia (utilizarea terenului)

o s-au aplicat ajustari pentru teren pasune
o Utilitdti disponibile
o nu au fost necesare ajustari.
o Acces/deschidere/orientare:
o nu au fost necesare ajustari.
o Topografie:
o nu au fost necesare ajustari.
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S-a ales valoarea finald de la comparabila A, care are cea mai micd corectie totald bruta
procentuald, respectiv 0,43 EUR/mp (4.300 Euro/ha).

Rezulti valoarea terenului de: 229.900 Lei, echivalent a 45.080 Euro

7. Concluzii. Recomandarea valorii

Estim3m c3 valoarea justa pentru TEREN EXTRAVILAN in suprafata de 10.46 Ha din extravilan
Girov, com Girov, judet Neamt, proprietatea COMUNEI GIROV, la data de 31.03.2026, este:

DOUA SUTE DOUAZECI S| NOUA MII NOUA SUTE LEI

229.900 lei, echivalent 45.080 Euro

(valoare unitara 0,43 euro/mp)
1 Euro=5,0989 valabil 31.03.2026

Argumentele care au stat la baza elaborarii acestei opinii precum si considerente privind valoarea sunt:

5 valoarea este una globald, conform tranzactiilor incheiate intre persoane fizice (majoritatea
participantilor pe aceastd piata-rezidentiald) exclusiv TVA;

» valoarea nu tine seama de responsabilitdtile de mediu si de costurile implicate de conformarea la
cerintele legale;

» valoarea este o predictie;

» valoarea este subiectiva;

» evaluarea este o opinie asupra unei valori;

Elaborat de :

SC “EXPERT EVAL” SRL Piatra Piatra Neamt
Neculai Postole
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