Raport de evaluare

PROPRIETATE IMOBILIARA:

y1eren extravilan / intravilan ”_terenuri libere / agricole - identificate cu TP 33.804, TP
33.871, TP 33.781 categoria de folosinta - arabil.
situata in comuna Micestii de Campie, localitatile Micestii de Campie, Fantanita si Visuia,
Nr.FN, jud. Bistrita-Nasaud.

Proprietar: Comuna Micestii de Campie-CIF 4427080-domeniul Privat.
Solicitantul raportului: PRIMARIA MICESTII DE CAMPIE. ..

Destinatarul unic al raportului: oL
Primaria Comunei Micestii de Cdmpie, jud. BISTRITA-NASAUD .

Evaluator: ,,Synthesis-Work” srl Prin evaluator Muthi Adrian Gelu

Data: iunie 2025

Micestii de Campie

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, al clientului si al destinatarului ianuarie 2024.



Raport: 08E-25-1/09.06.2025
Comanda: Informare in vederea inchirierii in cadrul procedurii de licitatie publica.

Catre : Primaria Comunei Micestii de Campie..

Alaturat va transmitem raportul intocmit de noi, SYNTHESIS-WORK prin evaluator Muthi Adrian Gelu, ca opinie obiectiva si
impartiald, ca evaluator independent, férd a avea nici o legaturd sau implicare importantd cu subiectul evaluarii (activ,
proprietar, cumparator, etc) sau cu partea care a comandat evaluarea destinatar unic, detinand competenta necesara
efectudrii evaluarii, declarand totodata conformitatea evaluarii cu SEV 2022

1.1  Sinteza evaludrii

1.1.1  Exiras Termeni de referin{a:

Obiectul evaludrii este reprezentat de:

1. Teren extravilan, in suprafatd de 4 Ha(40.000 mp) conform acte identificat cu T15 P-44- Sub Coasta Teren
nefmprejmuit_teren liber- categoria de folosinta - arabil.

2. Teren intravilan , in suprafatd de 0,31Ha(3.100 mp) conform acte identificat cu T63 P-33- Vatrd Sat - ,Teren
neimprejmuit_teren liber- categoria de folosinta - arabil”.

3. Teren extravilan, in suprafatd de 0,58Ha(5.800 mp) conform acte identificat cu T41 P-11- Fata Visuii - ,Teren
neimprejmuit_teren liber- categoria de folosinta - arabil”.

4. Teren extravilan, in suprafatd de 1.12Ha(11.200 mp) conform acte identificat cu T41 P-17/2- Fata Visuii - ,Teren
neimprejmuit_teren liber- categoria de folosinta - arabil”.

5. Teren extravilan, in suprafatd de 5.5 Ha(55.000 mp) conform acte identificat cu T30 P-150- Cracut - ,Teren
neimprejmuit_teren liber- categoria de folosinta - arabil”.

6. Teren extravilan, in suprafata de 2.32 Ha(23.200 mp) conform acte identificat cu T33 P-50/1- Sub Vii - ,Teren
nefmprejmuit_teren liber- categoria de folosinta - arabil”.

7. Teren intravilan , in suprafatd de 0.16 Ha(1.600 mp) conform acte identificat cu T64 P-123- Vatra Sat - ,Teren
neimprejmuit_teren liber- categoria de folosintd - arabil™.

8. Teren intravilan , in suprafatd de 0.16Ha(1.600 mp) conform acte identificat cu T64 P-29/3- Vatra Sat - ,Teren
nefmprejmuit_teren liber- categoria de folosinta - arabil”.

1. Situat in Localitatea Micestii de Campie, T15 P-44- Sub Coast4, judetul Bistrita-Nasaud
Cu deschidere generoasa la drum de exploatare neidentificat cadastral.

o l|dentificat prin
& T15 P-44- Sub Coasta .

Informatiile si continutul prezentului raport fiind confidentiale, nu vor putea fi copiate in parte sau in totalitate sl nu vor fi transmise
unor terti fara acordul scris si prealabil al evaluatorului, al clientului si al destinatarului ianuarie 2024.



Conform T15 P-44- Sub Coasta, imobilul are o suprafata de 4 Ha(40.000 mp) conform actelor si conform mésuratorilor o
suprafatd de 4 Ha(40.000 mp).

Conform CF avem:

T15 P-44- Sub Coastd, Steren= 4 Ha(40.000 mp).
Are categoria de folosinta “arabil” si este definuté in proprietate astfel :
Comuna Micestii de Campie-CIF 4427080-domeniul Privat..

2. Situat in - Micestii de Campie, Féantanita , T63 P-33- Vatra Sat, judetul Bistrita-Nasaud
Cu deschidere generoasd la drum de exploatare neidentificat cadastral, .

o ldentificat prin
& T63 P-33- Vatra Sat.
Conform T63 P-33- Vatra Sat, imobilul are o suprafatd de 0,31Ha(3.100 mp) conform actelor si conform masuratorilor o
suprafata de 0,31Ha(3.100 mp) .
Are categoria de folosinta ,arabil” si este definuta in proprietate astfel :
Comuna Micestii de Campie-CIF 4427080-domeniul Privat..

3. Situat in - Fantanita -, T41 P-11- Fata Visuii, judetul Bistrita-Nasaud
Cu deschidere generoasa la drum de exploatare neidentificat cadastral, .

o ldentificat prin
& T41 P-11-Fata Visui.
Conform T41 P-11- Fata Visuii -, imobilul are o suprafata de 0,58Ha(5.800 mp) conform actelor si conform mésurétorilor o
suprafaté de 0,58Ha(5.800 mp) .
Are categoria de folosintd ,arabil” si este detinuta in proprietate astfel :
Comuna Micestii de Campie-CIF 4427080-domeniul Privat..

4. Situat in - Fantanita -, T41 P-17/2- Fata Visuii, judetul Bistrita-Nasaud
Cu deschidere generoasa la drum de exploatare neidentificat cadastral, .

o ldentificat prin
& T41 P-17/2- Fata Visuii.
Conform T41 P-17/2- Fata Visuii -, imobilul are o suprafaté de 1.12Ha(11.200 mp) conform actelor si conform mésuratorilor
o suprafatd de 1.12Ha(11.200 mp) .
Are categoria de folosinta ,arabil” si este detinuté in proprietate astfel :
Comuna Micestii de Campie-CIF 4427080-domeniul Privat..

5. Situat in -Visuia-, T30 P-150- Cracut, judetul Bistrita-Nasaud
Cu deschidere generoas la drum de exploatare neidentificat cadastral, .

o |dentificat prin
&5 T30 P-150- Cracut.

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, al clientului si al destinatarului lanuarie 2024.



Conform T30 P-150- Cracut imobilul are o suprafatd de 5.5 Ha(565.000 mp) conform actelor si conform méasuratorilor o
suprafatd de 5.5 Ha(55.000 mp) .

Are categoria de folosintd ,arabil” si este detinuta in proprietate astfel :

Comuna Micestii de Campie-CIF 4427080-domeniul Privat..

6. Situat in - Visuia-, T33 P-50/1- Sub Vii, judetul Bistrita-Naséud
Cu deschidere generoasa la drum de exploatare neidentificat cadastral, .

o ldentificat prin
25 T33 P-50/1- Sub Vii.
Conform T33 P-50/1- Sub Vii -, imobilul are o suprafata de 2.32 Ha(23.200 mp) conform actelor si conform masuratorilor o
suprafaté de 2.32 Ha(23.200 mp) .
Are categoria de folosintd ,arabil” si este detinuté in proprietate astfel :
Comuna Micestii de Campie-CIF 4427080-domeniul Privat..

7. Situat in - Visuia-, T64 P-123- Vatra Sat, judetul Bistrita-Nasaud
Cu deschidere generoasa la drum de exploatare neidentificat cadastral, .

o |dentificat prin
& T64 P-123- Vatra Sat.
Conform T64 P-123- Vatra Sat-, imobilul are o suprafatd de 0.16 Ha(1.600 mp) conform actelor si conform méasurétorilor o
suprafatd de 0.16 Ha(1.600 mp) .
Are categoria de folosinta ,arabil” si este detinuta in proprietate astfel :
Comuna Micestii de Campie-CIF 4427080-domeniul Privat..

8. Situat in -Visuia -, T64 P-29/3- Vatra Sat, judetul Bistrita-Nasaud
Cu deschidere generoasa la drum de exploatare neidentificat cadastral, .

o ldentificat prin
& T64 P-29/3- Vatra Sat.
Conform T64 P-29/3- Vatra Sat -, imobilul are o suprafata de 0.16 Ha(1.600 mp) conform actelor si conform masurétorilor o
suprafata de 0.16 Ha(1.600 mp) .
Are categoria de folosinta ,arabil” si este detinuta in proprietate astfel :
Comuna Micestii de Campie-CIF 4427080-domeniul Privat..

Scopul evaluérii este informarea solicitantului si destinatarului prezentului raport cu privire la valoarea de pia{a a proprietatii
pentru Informare fn vederea inchirierii in cadrul procedurii de licitatie publica.

Se considera ca toate elementele din definitia valorii de piata sunt indeplinite.

Raportul poate fi utilizat numai in cadrul acestei proceduri si numai in legéturd cu Informare in vederea inchirierii in cadrul
procedurii de licitatie publica, in cadrul caruia am fost desemnati evaluatori.

Fructificarea raportului de cétre utilizatorii desemnati implica insusirea si/sau considerarea ca fiind intelese i certificate a
tuturor ipotezelor de lucru, in concordanta cu scopul lucrérii. Eventuale neconcordante silsau alinieri la alte cerinte (decét in
cele prezentate de noi) trebuie cerute evaluatorului anterior fructificérii raportului si utilizarea valorii in procedura.
Evaluatorul nu isi asuma nici un fel de responsabilitate in fata altor entitéti, care se considera ca au propria lor informare cu
privire la situatia generala a activului evaluat.

Prin tema evaludrii nu s-au solicitat si nici asumat de catre evaluator efectuarea de expertize tehnice, de masuratori, de
analize juridice, sau ale operatiunii care exced profesiei de evaluare. Dacd existd documente care sé certifice aspecte de
natura celor anterior expuse si care nu tin de competentele/atributiile evaluatorului, acestea trebuie depuse de parti anterior
finalizarii raportului pentru fructificarea in raport. Daca se constatd pe parcurs, dupa elaborarea raportului, ca aceste
documente sunt contrare (total sau partial) ipotezelor de lucru, fructificarea raportului nu trebuie facuta decat dupa si

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, al clientului si al destinatarului ianuarie 2024.



adaptarea termenilor de referintd a raportului la noile documente si eventuala necesitate de reanalizare (prin prisma
influentei) a valorii exprimate in raport.

Drept de proprietate evaluat:

Suprafetele de teren nu sunt Inscrise in CF presupunem c¢a hu sunt sarcini.

A fost evaluat dreptul de proprietate absolut/integral asupra proprietatii imobiliare subiect, iar proprietatea s-a evaluat ca fiind
libera de sarcini.

Dreptul de proprietate este considerat integral, valabil, tranzactionabil si neafectat de eventuale sarcini ori alte aspecte
litigioase care pot afecta valoarea.

Mentiuni:
- nu am efectuat investigatii suplimentare;
- nu am avut documente si/sau informatii suplimentare celor prezentate in raport,

Nu am avut la dispozitie documente sau informatii legate de restrictii asupra dreptului de proprietate (altele decat cele
prezentate si anexate), nu se cunosc inchirieri care s& greveze dreptul de proprietate; nu se cunosc investitii ale tertilor care
sa impuna o defalcare a dreptul de proprietate (a se vedea si capitolul ,Ipoteze si ipoteze speciale”).

Dac pentru fructificarea raportului partile fumizeaza o alté informatie contrara (si agreeaza utilizarea altor ipoteze de lucru)
evaluatorul va face ajustdrile necesare, elaborand o noua varianta de raport pe baza noilor date (noilor termeni de referinta).

Piata specifica analizaté este piata proprietatilor de tip Teren extravilan / intravilan , terenuri situate In comuna Micestii de
Céampie- localitatea Micestii de Campie, Fanténita si Visuia, si localitati comparabile din judetul Bistrita-Nasaud.

Analizele si opiniile noastre au fost bazate si dezvoltate conform cerintelor din Standardele de evaluare a bunurilor 2022,

1.1.2 Inspectie limitata.

Proprietarul a fost notificat/invitat de catre evaluatorul autorizat pentru/spre a-| insofi la inspectie si/sau a furniza informatii
suplimentare celor existente.
Evaluatorul a beneficiat, insa, de aportul proprietarului in acest sens.

Inspectia (asa cum s-a descris pe parcurs) a fost efectuatéd de catre evaluator autorizat Muthi Adrian Gelu, insofit de un
reprezentant al Primariei Micestii de Campie.

Societatea SC Synthesis-Work a desemnat ca evaluator pentru intocmirea raportului de evaluare pe ing Muthi Adrian Gelu
evaluator EP| si EBM- legitimatie 14473.

A se vedea capitolul inspectie limitata si ipoteze speciale.

Daca, anterior fructificarii raportului de catre parti se solicita, evaluatorul fsi declara disponibilitatea de a reface/ ajusta/
reanaliza raportul prezent, bazandu-se pe o inspectie mai amanuntita permisa de proprietar si/sau in baza unor documente
noi si actuale puse la dispozitie de parti (dacé acestea sunt diferite fata de cele initial inaintate evaluatorului sau daca ele vin
sa completeze, ajusteze sau modifice ipotezele de evaluare la care evaluatorul a apelat pentru a suplini documentarea
optima).

Inspectia (asa cum s-a descris pe parcurs) a fost efectuatd de catre evaluator n data de 05.06.2025.
Fotografiile efectuate si anexate prezentului raport reprezinté situatia de la data inspectiei.

1.1.3 Ipoteze de lucru legate de inspectie limitata- nu este cazul .

Imposibilitatea inspectiei integrale (sau limitarea acesteia) genereaza ipoteze.
Sunt considerate a fi intelese (ca definire si ca influenté cu privire la cuantumul si valabilitatea valorii) de céatre utilizatori
urmatoarele:

- Ipotezele sunt aspecte care sunt acceptate ca fapte, in mod rezonabil, in contextul evaluérii, fara a fi in mod specific

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, al clientului si al destinatarului ianuarie 2024,



documentate sau verificate,
Ipotezele bazate pe faptele presupuse a fi consecvente sau care ar putea fi consecvente cu faptele existente la data

evalurii pot reflecta limitarea cercetéarii sau investigarii realizate de catre evaluator
Daca nu exista informatii relevante, deoarece conditiile evaludrii restrictioneaza documentarea, in cazul in care

evaluarea este acceptata de cétre evaluator, aceste restrictii si orice ipoteze necesare sau ipoteze speciale luate in
considerare ca urmare a restrictiilor vor fi incluse in termenii de referinta ai evaluarii.

1.1.4 Concluzia valorica:

in urma aplicérii metodologiei, opinia evaluatorului referitoare la valoarea de piaté a terenului, tindnd seama exclusiv de
prevederile prezentului raport, este, rotund:

Valoarea de piata

0,25 euro / mp teren intravilan agricol

0,20 euro / mp teren extravilan agricol

Estimare valoare chirie.

5.0422 Curs BNR 09.06.2025

Estimare valoare chirie minima_avand la baza valoarea de piata a terenului. INTRAVILAN

Supeafata teren propusa pentru Valoare de Valoare propusa | Valoare cosiurl Valoare de piaia propusa
a fi Inchirlaty_mp piata(euro/mp) teren_Euro. propusa * AMPLASAMENT-Euralimp.
40.000 0,3 10.000 0 0.25
Chirie lunara - ajustata,
i 0,23
capitalizata-
7 25

Perioada maxima de recuperare a inveslifisi_ani

Parioada de recuperars a vakorii de piata luata in caloul_ani 4. 20

Rata de capilalizare 14% 80%

Valoaie amplasament aferenta pericades de recuperare 11.543 euro 0.072751743

Valoare chirie propusa 1 an _euro 577.1 aurnfan 0.01442B571

Valoare chirie prepusa 1 luna_euro 48,1 eurofiuns 0 0,001

Valoare chirie propusa 1 lund_lel 2425 lei 61 leif ha
2910 =] 730.0

Valoare chirie propusa 1 an_lei
*Limita minirm a pretubl concesiund se stabdesta, dupa car, prin halersrea consiilui judetean, a Carsilubi General al Municiiulul Bucurest sau a consilivhd lkecal,

s=tful incal sa asigee recuperaren in 25 de ani a predulul de vanzare al ierenuiu, in conditii de piata, la cars se adauga cosal lucraddor de infrastruchura aferente.
titos/edredt e-guvermare rolinformatigen ersle/ SitePs pesicetateni aspr PIDC=11
Obs. In cazul terenurilor recuperarea investliei in maxim 7 ani.

Costul lucrarilor da infrastructura aferente. o eurn/mp

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, al clientului si al destinatarului ianuarie 2024.



Estimare valoare chirie minima_avand la baza valoarea de piata a terenului. EXTRAVILAN.

Sugpralata teren propusa pentr Valoare de Valoare propusa | Valoare costurl Valoare de plaja propuss
afl Inchiriata_mp pals(eura/mo) taren_Euro. propusa * AMPLASAMENT-Euralmp.
40.000 0.2 0,23
Chiria lunara - ajustata, 0.25
Pearioada maxima de recuperare a invesliliei_ani 10 25
Perivada de recuperare a valori de piata luala in calcul_ani 1 20
Rala de capitalizare 10% BO%
Valoare amglasament aferent pericaded de recuperare 9.999 BUM 4]
Valoare chirie propusa 1 an_euro 500,0 suro/an 0.01249875
Valoara chirie propusa 1 luna_eura a7 euroflund 0 0,001
Valoara chirie propusa 1 lund_lei 2101 [ei 53 lei/ ha
2.520,8 led £30.0

Valoare chirie propusa 1 an_lei
*Limila minima 2 pretuki conoesiuri se stobifeste, dupa caz, prin holsarea consiivlul judetean, a Cansiliului Generad al Municipiului Bucurest sau a cansiliului local,

wetlel incal sa asigure recuperarea i 25 de ars a pretului de vonzare al lesenuh, in condilii de piata, la care se adavga cosul lucraricr de infrastuchra aferente.

itpseciect esquvernare rofnformatigeneralel SitePagesicetateni asou ADC=11
Obs. In cazul teranurilor recuperarea investliei in maxim 7 ani.

Costul lucrarilor da infrastructura aferente. 1] euro/mp

Valoare minima estimata chirie teren agricol_arabil arabil intravilan 730 lei/ ha /
an

Valoare minima estimati chirie teren agricol_arabil arabil extravilan 630 lei/ ha
[ an

1. Teren arabil ,Sub Coastd”_4 Ha(40.000 mp) - extravilan pentru inchiriere, fn suprafata de 4 Ha(40.000 mp), conform
T15 P-44- Sub Coasta categoria de folosintd — ,arabil”, categoria | si categoria | impaduritd I. — 630 lei/ha/an

2. Teren arabil ,Vatra Sat’_ 0,31Ha(3.100 mp) - intravilan pentru inchiriere, in suprafatéd de 0,31Ha(3.100 mp) ,
conform T63 P-33- Vatra Sat categoria de folosinta — ,arabil”, categoria | si categoria | impédurita I. - 730 lei/ ha /

an

3. Teren arabil ,Fata Visuii"_ 0,58Ha(5.800 mp) - extravilan pentru inchiriere, in suprafatd de 0,58Ha(5.800 mp) ,
conform T41 P-11- Fata Visuii categoria de folosinta — ,arabil’, categoria | i categoria | impadurité I. - 630 lei/ ha

/an

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, al clientului si al destinatarului ianuarie 2024.



4. Teren arabil ,Fata Visuii"_ 1.12Ha(11.200 mp) - extravilan pentru inchiriere, in suprafata de 1.12Ha(11.200 mp) ,
conform T41 P-17/2- Fata Visuii categoria de folosinta — ,arabil", categoria | i categoria | impadurita |. - 630 lei /
ha/an

5. Terenarabil ,Cracut’_5.5 Ha(55.000 mp) - extravilan pentru inchiriere, in suprafatd de 5.5 Ha(55.000 mp) , conform
T30 P-150- Cracut categoria de folosinté — ,arabil”, categoria | si categoria | impadurita I. - 630 lei/ha/an

6. Teren arabil ,Sub Vii"_2.32 Ha(23.200 mp) - extravilan pentru inchiriere, in suprafatd de 2.32 Ha(23.200 mp) ,
conform T33 P-50/1- Sub Vii categoria de folosinta — ,arabil’, categoria | si categoria | impadurita |. - 630 lei/ ha /
an

7. Teren arabil ,Vatra Sat’_ 0.16 Ha(1.600 mp) - intravilan pentru inchiriere, Tn suprafata de 0.16 Ha(1.600 mp) ,
conform T64 P-123- Vatra Sat categoria de folosinta — ,arabil”, categoria | si categoria | impadurité . — 730 lei/ ha
/an

8. Teren arabil ,Vatra Sat"_ 0.16 Ha(1.600 mp) - intravilan pentru inchiriere, in suprafaté de 0.16 Ha(1.600 mp) ,
conform T64 P-29/3- Vatra Sat categoria de folosinta — ,arabil’, categoria | si categoria | impédurité |. - 730 lei/ ha
/an

Curs valutar la 09.06.2025-1 Euro = 5,0422 Ron

Valorile estimate sunt valabile numai in baza ipotezelor generale si speciale prezentate in raport si a celorlalte aspecte
limitative si/sau legate de risc, prezentate pe parcurs;

Esfimérile noastre sunt valori de piatd, conform definitilor mentionate pe parcurs si nu au luat in calcul conditii atipice de
limitarea a vandabilitatii cum ar fi vanzarea fortata, sau alte bariere tn fructificarea normal a proprietatii.

Se considera ca dezvoltarea terenurilor se va realiza in concordantd cu urbanismul zonal si vecinatétile imediate si ca
nu vor exista limitari speciale altele decét cele uzuale impuse de legislatia in vigoare, iar construirea se va face la
standarde generale si tehnice aliniate pietei specifice (zonale si micro-zonale), deci ele nu vor penaliza terenul, ci, din contra,
vor aduce un aport pozitiv acestuia.

o Continutul prezentului raport, inclusiv anexele, datele, informatiile, fotografille, precum si corespondenta aferentd sunt
confi dentiale si sunt proprietatea intelectuald a evaluatorului. Ele nu vor putea fi copiate i nu vor fi transmise unor terti fara
acordul scris si prealabil al ,SYNTHESIS-WORK" — evaluator Muthi Adrian Gelu si al utiizatorului unic.

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, al clientului si al destinatarului lanuarie 2024.



1.1.5 Certificare raport 08E-25-1 din anul 2024,

Prin prezenta, in limita cunostintelor si informatiilor detinute, certificm ca afirmatiile prezentate si sustinute in acest raport
sunt adevarate si corecte, analizate | insa, si prin limitérile de documentare si |potezele exprimate.

De asemenea, certificim ca analizele, oplnule si concluziile prezentate sunt limitate numai de ipotezele generale si speciale
(sau alte limitari asimilabile) prezentate in raport si cd analizele, opiniile si concluziile noastre sunt nepammtoare din punct
de vedere profesional.

in plus, certificim c& nu avem nici un interes prezent sau de perspectiva referitor la obiectul prezentului raport de evaluare
si nici un interes sau influenta legatd de pértile direct implicate.

Suma ce ne revine drept plata pentru realizarea prezentului raport nu are nici o legaturd cu declararea in raport a unei
anumite valori (din evaluare) sau interval de valori care sa favorizeze solicitantul.

in elaborarea prezentului raport nu s-a primit asistentd semnificativa din partea nici unei alte persoane in afara evaluatorilor
care semneaza mai jos.

Am considerat buna credint3 a persoanei care ne-a indicat si prezentat proprietatea, inclusiv cunoasterea de catre aceasta
si transmiterea catre evaluator a aspectelor definitorii descrlptlve (istorice, prezente i viitoare) ce |nf|uenteaza valoarea si
dreptul la care aceasta se ataseaza.

Nu s-au primit informatii si documente importante legate de identificarea obiectului evalurii din partea solicitantului evaluarii
sifsau a reprezentantilor acestuia.

Evaluatorul a inspectat personal proprietatea.

Inspectia s-a efectuat pe baza Titlurilor de proprietate.

Analizele si opiniile noastre au fost bazate si dezvoltate si sunt conforme cu ,Standardele de evaluare a bunurilor 2022".
Prezentul rapon a fost realizat prin respeclarea recomandsrilor ,Codului de Efica al profeSIel de evaluator autorizat”,
supune, poate fi expertizat (la cerere, cu acordul scris i prealabil al evaluatorului) si verificat, in conformitate cu SEV 400
,Verificarea evaludrilor”.

Evaluatorii care certifica prezenta evaluare (a se vedea ,Sinteza evaluarii”) au competenta necesara intocmirii acestui raport,
impusé de complexitatea temei de evaluare.

La data elabordrii acestui raport, evaluatorii care semneazé mai jos sunt membri ai ,,ANEVAR", au indeplinit cerintele
programului de pregétire profesionala.

Angajatii SYNTHESIS-WORK detin polite de asigurare pentru réspundere profesionala.

SYNTHESIS-WORK prin evaluator Muthi Adrian Gelu .

Evaluator autorizat EPI, EBM.
Muthi Adrian Gelu, legitimatie ANEVAR, 14473

Informatiile si continutul prezentului raport fiind confidentiale, nu vor putea fi capiate in parte sau in totalitate si nu vor fi transmise
unor terti fara acordul scris si prealabil al evaluatorului, al clientului si al destinatarului ianuarie 2024.
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2 Termenii de referintd ai evaluarii

2.1 Identificarea si competenta evaluatorului

Evaluatorul: Muthi Adrian Gelu, autorizatia 14473 angajat al SC SYNTHESIS-WORK.

Colectivul de evaluatori:  evaluatori autorizati, conform certificare

o are competenta cerutd de domeniul specific al evaludrii (specializarea EPI)

o  spefa subiect a evaludrii nu a impus evaluatorului sa apeleze la asistenta substantiala din partea altor specialisti
Independenta: Evaluatorul desemnat nu are nici o legaturé sau implicare importanta cu subiectul evaluarii si nici cu utilizatorii
desemnati ai evaluarii.

Cele de mai sus sunt declaratii ale evaluatorului sustinute prin elaborarea prezentului raport.

2.2 Identificarea clientului si a utilizatorilor desemnafi

Singurii utilizatori desemnati ai prezentei lucrdri (in calitatea lor definitd mai jos) fa{d de care evaluatorul fsi asuma
responsabilitatea, dar numai pentru scopul mentionat, sunt:

Destinatar unic:

Primaria Comunei Micestii de Campie..

Prezentul raport nu este destinat pentru alte persoane sifsau pentru alt scop, iar evaluatorul nu isi asuma in nici un fel
responsabilitatea decét strict pentru utilizatorii desemnati mai sus si scopul precizat.

2.3 Scopul evaluarii

Scopul evaludrii este informarea solicitantului si destinatarului prezentului raport cu privire la valoarea de piata a
proprietatilor mai sus descrise.

Se considera ca toate elementele din definitia valorii de piaté sunt indeplinite.

Utilizarea evaludrii este pe parcursul derularii procedurii si numai in legéturd cu informarea in vederea inchirierii in cadrul
procedurii de licitatie publica- mai sus definit, in cadrul caruia am fost desemnati evaluatori.

Evaluarea nu va fi utilizata in afara contextului sau pentru alte scopuri decéat cel prezentat.

2.4 Identificarea activului supus evaludrii

2.4.1 Identificare sumara

v' Teren extravilan, in suprafatd de 4 Ha(40.000 mp) conform acte identificat cu T15 P-44- Sub Coasta Teren
nefmprejmuit_teren cultivat / teren agricol_arabil- categoria de folosinté - arabil.

v’ Teren intravilan , in suprafatd de 0,31Ha(3.100 mp) conform acte identificat cu T63 P-33- Vatrd Sat - ,Teren
neimprejmuit_teren cultivat / teren agricol_arabil- categoria de folosinta - arabil".

v’ Teren extravilan, in suprafatd de 0,58Ha(5.800 mp) conform acte identificat cu T41 P-11- Fata Visuil - ,Teren
nefmprejmuit_teren cultivat / teren agricol_arabil- categoria de folosinta - arabil”,

v" Teren extravilan, in suprafaté de 1.12Ha(11.200 mp) conform acte identificat cu T41 P-17/2- Fata Visuii - ,Teren
neimprejmuit_teren cultivat / teren agricol_arabil- categoria de folosinté - arabil",

v’ Teren extravilan, in suprafatd de 5.5 Ha(55.000 mp) conform acte identificat cu T30 P-150- Cracut - ,Teren

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, al clientului si al destinatarului lanuarie 2024.
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nefmprejmuit_teren cultivat / teren agricol_arabil- categoria de folosina - arabil".

v’ Teren extravilan, in suprafatd de 2.32 Ha(23.200 mp) conform acte identificat cu T33 P-50/1- Sub Vii - ,Teren
neimprejmuit_teren cultivat / teren agricol_arabil- categoria de folosinta - arabil”.

v Teren intravilan , in suprafatd de 0.16 Ha(1.600 mp) conform acte identificat cu T64 P-123- Vatra Sat - ,Teren
neimprejmuit_teren cultivat / teren agricol_arabil- categoria de folosinté - arabil".

v" Teren intravilan , in suprafatd de 0.16 Ha(1.600 mp) conform acte identificat cu T64 P-29/3- Vatra Sat - ,Teren
neimprejmuit_teren cultivat / teren agricol_arabil- categoria de folosinta - arabil".

2.4.2 Drepturi de proprietate evaluate. Identificare juridica.
Drept de proprietate evaluat:- drept absolut asupra terenului ce face obiectul evaluarii.

Nu am avut la dispozitie (si nu am fost informati despre) documente si date legate de restrictii asupra dreptului de proprietate
(altele decét cele mentionate si/sau anexate in raport, daca este cazul).

Nu se cunosc si nu s-au |uat in calcul:
o  Servituli de trecere peste proprietate;
e inchirieri care s greveze dreptul de proprietate.
o investiii ale tertilor in proprietatea evaluata.

Detinerea in coproprietate a terenului nu este considerata a fi o limitare prin prisma valorii de piata.

24.3  Sarcini

Mentiuni referitoare la sarcini: nu am intrat in posesia unor documente din care s rezulte ca proprietatile au inscrise sarcini
se evalueaza in ipoteza fara sarcini.

2.4.4 Identificare activ. ldentificare cadastrald i faptica.

|dentificarea proprietétii s-a realizat in baza extrasului Act de proprietate -- TP 33.804, TP 33.871, TP 33.781. Micestii de
Campie.

Identificarea In teren s-a realizat pe baza celor prezentate de catre proprietarul terenului / reprezentant al
proprietarului.terenului.

2.4.5 Lucrariin curs.
- Nu este cazul

2.4.6 Amenajari necesare.
- Nu este cazul

24.7 Alte precizari.

A se vedea si capitolele:
o Situatia juridica,
o Ipoteze si ipoteze speciale.

2.5 Tipul valorii estimate

Valoarea de piad comentatd amanuntit in SEV 100 - Cadrul general (IVS — Cadrul general), respectiv SEV 104 "Tipuri ale

valorii’, avand urmatoarea definitie:

L0 Valoarea de piatd este suma estimati pentru care un activ sau o datorie ar putea fi schimbat(a) la data evaluérii, intre
un cumpdrétor hotarét si un vanzator hotért, intr-o tranzactie nepértinitoare, dupa un marketing adecvat siin care parfile
au actionat fiecare in cunostinfa de cauza, prudent si fara constrangere.

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, al clientului si al destinatarului ianuarie 2024.
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Conceptul de "valoare de piatd” presupune un pret negociat pe o piatd deschisa si concurentiald unde participantii actioneaza
in mod liber.

De mentionat ca:

Desi pe piata specificd a subiectului nu existd foarte multe informatiiftranzactii, am apelat la informatii despre cotafii de
terenuri cu potential similar situate fn zone echivalente sau care pot fi asimilate/raportate pentru ajustare.

Nu am avut n vedere in prezentul raport nicio analiza a unei situatii incadrate sau asimilate unei ,vanzari forfate”, sau alte
bariere in fructificarea normald a proprietatii.

2.5.1 Modalitati de plata

Valoarea exprimat ca opinie in prezentul raport reprezinté suma care urmeaza a fi platité, cash si integral in ipoteza unei
tranzactii, f&rd a lua in calcul conditii de plata deosebite (rate, leasing, compensari, etc.).

2.5.2 Moneda raportului
Piata specifica se raporteazi (uzual, ca tranzactii si/sau oferte, inclus ca pret criteriu unitar, date de intrare fn calcule, limbaj

.....

curent participanti pe piatd) in moneda EURO, aceasta fiind urmarité si in metodologiile aplicate de noi;

2.6 Data (de referinta a) evaluarii

Data la care se considera valabile ipotezele de lucru si valorile estimate de catre evaluator (data evaluarii), este:
o 09.06.2025;

2.7  Diferente semnificative intre Data inspectiei si Data (de referinta a) evaluarii
Nu este cazul.

2.8  Data emiterii raportului
Evaluarea a fost realizatd in 09.06.2025, care este si data raportului.

2.9 Documentarea necesara pentru efectuarea evaludrii

Documentarea realizaté in cazul evaluarii subiect cuprinde urméatoarele analize
o Analiza documentelor primite de la solicitant:
o documente juridice, documente cadastrale si urbanistice, planuri si schite, altele etc.
o Analiza datelor preluate cu ocazia inspectiei:
o identificare faptica, istoric utilizare, functionalitate si intretinere proprietate, efc.
o Analiza pietei specifice
e analize specifice sectoriale preluate din surse de publicitate imobiliard (vanzari, inchirieri proprietati
imobiliare etc)
o analize de piatd publicate de companii specializate in analiza pietei imobiliare, studii statistice, evolutie
piata specifica, perspective efc.

Pentru edificarea sa primara, evaluatorul a considerat ¢a destinatarul unic, cu bun credintd si transparent, a pus la dispozitia
sa toate documentele necesare/solicitate precum si informatii necerute de acesta, informatii cu influenta asupra riscurilor, a
dependentei si a altor aspecte de influentd asupra vandabilitatii bunurilor supuse evaluarii.

29.1 Restrictii documentare

o Nuam avut la dispozitie expertize legate de calitatea terenului;

o Nuam avut la dispozitie documente legate de calitatea / existenta utilitafilor, capacitatea acestora sau locatia lor
exacta.

o Nuam avut la dispozitie plan de amplasament si delimitare al terenulului

Lipsa informatiilor de mai sus:
& NU este insd in masurd si diminueze considerabil pertinenta ipotezelor de lucru silsau credibilitatea valorii
estimate (atat timp cat nu am fost informati de restrictii deosebite cu efect major de limitare a potentialului de
dezvoltare)

Informatiile si continutul prezentului raport fiind confidentiale, nu vor putea fi coplate in parte sau in totalitate si nu vor fi transmise
unor terti fara acordul scris si prealabil al evaluatorului, al clientului si al destinatarului fanuarie 2024.
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2.9.2 Inspectia proprietatii

Proprietarul a fost invitat de catre evaluatorul autorizat pentru a- nsoti la inspectie si / sau a furniza informatii suplimentare
celor existente.

Inspectia (asa cum s-a descris pe parcurs) a fost efectuatd de cétre evaluator autorizat, insofit de reprezentant al
proprietarului.
A se vedea capitolul inspectie limitata si ipoteze speciale.

Daci, anterior fructificarii raportului de catre parli se solicitd, evaluatorul isi declard disponibilitatea de a
reface/ajusta/reanaliza raportul prezent, bazandu-se pe o inspectie mai amanuntita permisé de proprietar gi/sau in baza unor
documente noi si actuale puse la dispozitie de parti (dacd acestea sunt diferite faté de cele inifial inaintate evaluatorului sau
daci ele vin sa completeze, ajusteze sau modifice ipotezele de evaluare la care evaluatorul a apelat pentru a suplini
documentarea optima).

Inspectia (limitata, asa cum s-a descris pe parcurs) a fost efectuatéd de catre evaluator Muthi Adrian Gelu in data de
05.06.2025.
Fotografiile efectuate si anexate prezentului raport reprezinta situatia de la data inspectiei.

2.9.3 Concluzii ale documentarii

In cele de mai sus s-a precizat natura documentarii, tipul documentelor existente si diligentele efectuate pentru a completa
setul de informatii ce stau la baza evaludrii.

Documentatia avuté la dispozitie (luand in calcul §i ipotezele rezonabile atasate) si amploarea investigatillor realizate se
considera a avea un grad de suficientd corespunzator pentru realizarea evaluérii.

Tn cadrul capitolului de mai jos sunt prezentate detaliat documentele avute la dispozitie, natura informatiilor utilizate cat si
sursele acestora.

2.10 Natura si sursa informatiilor pe care se bazeaza evaluarea

2.10.1 Documente avute la dispozitie

o Documente juridice:
Act de proprietate -- TP 33.804, TP 33.871, TP 33.781. Micestii de Campie

2.10.2 Documente/Informatii preluate din terte surse

o Informatii privind identificare si localizare
e Evaluatorul nu a putut identifica suplimentar proprietatile si pe portalul electronic ANCPI, pe baza
numarului cadastral.
e  Evaluatorul a apelat la hari electronice specializate pentru indicarea locatiei, a cdilor de acces si vecinatafilor (a
se vedea harfile prezentate pe parcurs)
e Evaluatorul a preluat informatii suplimentare privind limitele proprietéfii, acces, zond, constructii etc. de la
informatiile suplimentare puse la dispozitie de proprietar;
o Informatii privind piata specifica:
e Portaluri electronice recunoscute de publicitate imobiliaré la nivel local sau nafional:
& Imobiliare.ro imobiliare.net olx.ro anuntul.ro
e  Portaluri electronice ale agentiilor imobiliare locale:
e storia.ro publi24.ro homezz.ro topestate.ro Arhiva de lucréri a evaluatorului
& Informatii privind tranzactii istorice pe piata specifica, costuri, devize etc.
e Publicatii i studii de specialitate
# Revista ,VALOAREA (..)" —publicatie periodicd ANEVAR

2.11 Ipoteze si ipoteze speciale

2.11.1 Ipoteze reiesite din instructiuni de evaluare
in cazul terenurilor:

Informatiile si continutul prezentului raport fiind confidentiale, nu vor putea fi copiate i parte sau in totalitate si nu vor fi transmise
unor terti fara acordul scris si prealabil al evaluatorului, al clientului si al destinatarului ianuarie 2024,
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= Comparatia directa este cea mai utilizatd metodd pentru evaluarea terenului si cea mai adecvata atunci cand
exista informatii disponibile despre tranzactii si/sau oferte comparabile;

= Atunci cand nu exist3 suficiente vanzari de terenuri similare pentru a se aplica comparatia directd, se pot utiliza
metode alternative;

in speta de fata este aplicata:

=  Comparatia directa;

2.11.2 Ipoteze generale

La baza evaluarii stau o serie de ipoteze generale/uzuale, prezentate in cele ce urmeaza. Principalele ipoteze, limite si
rezerve, de care s-a tinut seama in elaborarea prezentului raport de evaluare sunt:

8]

o]

© 0 OO0

DATE DE BAZA Datele avute la dispozitie si aspectele tehnice, economice si juridice se bazeaza exclusiv pe
informatiile si documentele avute la dispozitie si au fost prezentate fard a se intreprinde verificari sau investigatii
suplimentare.

v" DIMENSIONAL Evaluatorul a preluat dimensiunile, din documentele avute la dispozitie (inaintate si
agreate de proprietar), acestea find considerate conforme cu realitatea (in caz contrar fiind prezentat
prezentate comentariile necesare). Nu am efectuat masuratori suplimentare, in fapt, in calitate de evaluator
autorizat neavand competente in acest sens. Acolo unde nu am avut la dispozitie dimensiuni ale constructiilor
sau terenurilor (daca a fost cazul) sau rezerve de identificare dimensionald — a se vedea mentiuni in cadrul
.Ipotezelor speciale”, precum si capitolul "Dimensiuni de calcul”;

v" JURIDIC Aspectele juridice se bazeaza exclusiv pe informatiile si documentele furnizate si utilizate
cu acordul acestuia si au fost prezentate fara a se intreprinde verificéri sau investigatii suplimentare; Atat timp
cat nu ne-au fost furnizate (sau nu am regasit in documente) informatii contrare dreptul de proprietate este
considerat valabil si marketabil; Nu s-au facut investigatii suplimentare; Orice diferente intre situatia juridica
"luatd in calcul” (avuta in vedere) si cea care ,de fapt’ impune invalidarea prezentului raport;

Nu am analizat istoricul dobandirii terenului si nu am luat in calcul nici un fel de aspecte care ar putea anula,
diminua si/sau penaliza dreptul de proprietate definit si evaluat in cadrul prezentului raport.

Nu am fost informati despre eventuale litigii pe rol in cadrul, sau alte sarcini care ar afecta direct sau indirect
dreptul de proprietate evaluat si nu am primit nici un fel de instructiuni in acest sens;

v" TRANSFERUL IPOTETIC Evaluatorul a considerat ca, ipotetic, proprietatea se tranzactioneaza ca fiind
neocupatd si ¢, impreun cu terenul subiect, se ataseaza si documentatia & avizele prealabile de dezvoltare;

URBANISM Nu s-a prezentat CU; Conform extras de carte funciara prezentat terenurile au categoria de
folosintd faneta.

STUDII GEO Nu este cazul;

UTILITATI _ Nus-a prezentat;

Clasa ENERGETICA Nu este cazul;

MEDIU Nu am realizat nici un fel de investigatie pentru stabilirea existentei contaminantilor. Nici in

documentele primite, nici cu ocazia inspectiei nu am fost informati despre existenta (sau suspiciune de a exista) pe
amplasament si/sau vecinatatea imediatd a unor contaminanti; Cu ocazia avizelor obtinute sau a celor in curs de
elaborare sunt considerate cé au fost verificate aceste date si nu exista astfel de probleme penalizatoare valoric, Noi nu
am realizat nici un fel de investigatie suplimentard pentru stabilirea existentei altor contaminanti;

DEZVOLTARE Nu se cunosc:

VECINATATI IMEDIATE Nu am considerat o dezvoltarea viitoare a vecinatatilor imediate i consideram o
respectare unanima a urbanismului local si legislatiei, astfel incat sa nu existe dezvoltari/construiri externe
penalizatoare ale amplasamentului subiect;

SUBTRAVERSARI Nu am inspectat acele parti care sunt acoperite, neexpuse sau inaccesibile, iar din
informatiile culese nu rezulta ca existd subtraverséri ce s influenteze negativ (sé limiteze) dezvoltarea
amplasamentului, sau sa creasca costul de dezvoltare prin eventuala modificare a traseelor.

In acest sens, orice informatie contrara va trebui adus la cunostinta evaluatorului anterior fructificarii raportului;

SUPRATRAVERSARI Nu am regasit supratraversari ale amplasamentului care sa limiteze dezvoltarea
normald a amplasamentului sau sé creasca costul de dezvoltare prin eventuala modificare a traseelor.
METODOLOGIE Situatia actuala a TERENULUI agricol, scopul prezentei evaluéri au stat la baza selectarii

metodelor/tehnicilor de evaluare utilizate si a modalittilor de aplicare a acestora, pentru ca valorile rezultate sa conduca
la estimarea cea mai probabild a valorii in conditiile tipului valorii selectate, de fructificat pentru Informare In vederea
inchirierii In cadrul procedurii de licitatie publica- mai sus definit;

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, al clientului si al destinatarului ianuarie 2024.
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Evaluatorul considera ca presupunerile efectuate la aplicarea metodelor de evaluare au fost rezonabile in lumina faptelor
ce sunt disponibile la data evaluérii;

o ALTE DATE Evaluatorul a utilizat in estimarea valorii numai informatiile pe care le-a avut la dispozitie existand
posibilitatea existenteilaparitiei si a altor informatii de care evaluatorul nu avea cunostinta a céror influenta poate sa fie
importanta;

o CONSULTANTAVIITOARE  evaluatorul, prin natura muncii sale, nu este obligat s& ofere in continuare consultanta
sau sa depuna mérturie in instanta relativ la proprietatea in chestiune.

2.11.3 Ipoteze speciale si particulare

in cazul de faté ipoteze speciale, care se alatura celorlalte descrise pe parcurs sunt:
o Vezisinteza

2.11.4 Efectul Ipotezelor adoptate

Destinatarul unic este constient cu privire la efectul ipotezelor si ipotezelor speciale, insugindu-si-le integral si in cunostinta
de cauza, considerandu-le rezonabile si sa fie relevante.

Evaluatorul sté la dispozitia destinatarului unic pentru a explica (anterior fructificarii) orice neldmurire legata de acestea,
sau in a prezenta orice risc provenit din neindeplinirea ipotezelor.

2.12 Valabilitatea raportului

Valorile estimate de catre noi sunt valabile la data evaluarii, prezentata in raport.

Ca urmare, opinia evaluatorului trebuie analizatd exclusiv in contextul economic general cénd are loc operafiunea de
evaluare, stadiul de dezvoltare al pietei specifice si numai pentru scopul prezentului raport.

Totodata, valoarea exprimata este valabilad numai in ipotezele generale si speciale si celelalte limitari prezentate in raport,
orice element ce conduce la neincadrarea in acestea din urma, impunand actualizarea lucrarii.

Prin utilizarea raportului solicitantul de credit/proprietarul/destinatarul isi asuma si confirmé informatiile si documentele puse
la dispozitia evaluatorului si ipotezele de evaluare convenite, asuméandu-si responsabilitatea integrala si constienta pentru o
eventuala inducere n eroare sau viciere a rezultatelor;

Prezentul raport (si/sau parti ale lui) poate fi utilizat/fructificat numai dupa indeplinirea tuturor obligatiilor contractuale de catre
solicitant/destinatar unic si confirmareafinsusirea (certificarea si agreerea) de cétre cei care au fumizat informatii a
datelor/documentelor la care noi am fécut referire a fi i primite de evaluator.

2.13 Fructificare valori

Valoarea opinata este aferenta dreptului de proprietate atasat proprietatii asa cum este ea definita si numai in ipotezele
mentionate, fiind eronat utilizata dacé se aplica altor dreptunilpotezeipremlse scopuri, samd.;

Valorile estimate in raport se aplica intregii proprietati si orice divizare a rezultatului pe interese fractionate va invalida cotatia
atasata fractiunii, aceasta nefiind inteleasa ca parte valorica (valoric a[ocata) aintregului, in afara cazului in care o distribuirea
valoricé a fost prevazutd in raport si evidentiatd ca posibil a fi utilizata ca si valoare individuala.

Cotatii separate alocate nu trebuie folosite in legéturd cu o altd evaluare si sunt invalide daca sunt astfel utilizate;

Chiar si eventuale alocrile nu trebuie privite ca si cum reprezintd valori de piatd a componentelor sau fractiunilor/diviziunilor.

2.14 Standarde utilizate

2.14.1Declararea conformitatii evaluarii cu SEV

Declaram prin prezenta conformitatea evalurii cu Standardele de evaluare a bunurilor 2022, respectiv raportul intocmit de
noi, SYNTHESIS-WORK prin evaluator Muthi Adrian Gelu, ca evaluare obiectiva si impartiald, ca evaluator independent, fara
a avea nicio legatura sau implicare importanté cu subiectul evaludrii detinand competent,a necesara efectudrii evaluarii.

Nu au existat devieri de la standarde.

2.14.2Mentionare standarde particulare utilizate

Analizele si opiniile noastre au fost bazate si dezvoltate conform cerintelor din Standardele de evaluare a bunurilor 2022
Standarde generale
SEV 100 Cadrul general (IVS Cadrul general) // SEV 101 Termenii de referinta ai evaludrii (IVS 101)

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, al clientului si al destinatarului ianuarie 2024,
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SEV 102 Implementare (IVS 102) //SEV 103 Raportare (IVS 103) // SEV 104 Tipuri ale valorii

Standarde pentru active -Bunuri imobile

SEV 230 Drepturi asupra proprietatii imobiliare (IVS 230)/// SEV 310 Evaludri ale drepturilor asupra proprietaii imobiliare
pentru garantarea imprumutului (IVS 310) /// GEV 630 Evaluarea bunurilor imobile

Standarde pentru utilizari specifice

GEV 520 Evaluarea pentru garantarea imprumutului

Glosar 2022

2.15 Restrictii de utilizare, difuzare si publicare

2.15.1Restrictii de utilizare

Acest raport de evaluare este confidential, destinat numai scopului precizat si numai pentru uzul utilizatorilor desemnaj
mentionati la capitolul aferent ("ldentificarea clientului si a utilizatorilor desemnafi”).

Continutul prezentului raport, inclusiv anexele, datele, informatiile, fotografiile, precum si corespondenta aferenta sunt
confidentiale si sunt proprietatea intelectuald a evaluatorului. Ele nu vor putea fi copiate si nu vor fi transmise unor terti fara
acordul scris si prealabil al ,SYNTHESIS-WORK” si al destinatarului unic.

2.15.2Clauza de nepublicare

Continutul prezentului raport, inclusiv anexele, datele, informatiile, fotografiile, precum si corespondenta aferenta sunt strict
confidentiale.

Prezentul raport este strict confidential si nu poate fi transmis tertilor (altii decat destinatarul unic) fara acordul scris §i prealabil
al evaluatorului.

Intrarea in posesia unei copii silsau a variantei electronice a acestui raport, sau a unor parti din acesta nu implicé dreptul de
publicare/transmitere a acestuia;

Nici prezentul raport, nici parti ale sale nu trebuie publicate sau mediatizate fard acordul prealabil, scris, al evaluatorului;

Nu acceptdm nici o responsabilitate dacé acesta este transmis unei alte persoane (altii decat destinatarul unic), nici pentru
scopul declarat si nici pentru alt scop, in nici o circumstanta.

Transmiterea catre tertii neautorizati a raportului (sau a unor parti a lui) este pasibila de sanctiuni, conform legii.

2.16 Descrierea raportului

Prin tema comenzii nu s-au specificat cerinte speciale cu privire la forma raportului de evaluare ce trebuie intocmit pentru
fructificarea in cadrul vanzarii.

In acest context prezentul raport va fi intocmit in conformitate cu specificatiile din SEV 103- Raportare, astfel incat raportul
de evaluare s& comunice informatiile necesare pentru o intelegere adecvata a evaluarii.

Nu exista excluderi de la cerintele standardului SEV 103- Raportare convenite in prealabil cu solicitantul.

Se considera ¢ utilizatorul care citeste prezentul raport are acces si la anexele sale (distincte) mentionate la capitolul final,
la trimiterile de documentare facute si/sau corespondenta purtatd cu solicitantul-destinatar unic, de la primirea comenzii pana
la predarea raportului.

Informatiile si continutul prezentului raport fiind confidentiale, nu vor putea fi copiate n parte sau in totalitate si nu vor fi transmise
unor terti fara acordul scris si prealabil al evaluatorului, al clientului si al destinatarului ianuarie 2024.



3.1
3.1.1  Situatia juridica.

1;

3 PREZENTAREA DATELOR

Prezentare generald a proprietatii imobiliare

neimprejmuit_teren liber- categoria de folosinta - arabil.

SUPRAFATA PRIMITA IN PROPRIETATE
SUPRAFATA PRIVITA I EXTRAVILAN
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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, al clientului si al destinatarului ianuarie 2024.
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2. Teren intravilan , in suprafatd de 0,31Ha(3.100 mp) conform acte identificat cu T63 P-33- Vatra Sat -, Teren
neimprejmuit_teren liber- categoria de folosinta - arabil”.

SUPRAFATA PRIMITA IN PROPRIETATE
SUPRAFATA PRIMITA TN EXTRAVILAN
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Informatiile si continutul prezentului raport fiind confidentiale, nu vor putea fi coplate fn parte sau in totalitate si nu vor fi transmise
unor terti fara acordul scris si prealabil al evaluatorului, al clientului si al destinatarului ianuarie 2024,
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3. Teren extravilan, in suprafatd de 0,58Ha(5.800 mp) conform acte identificat cu T41 P-11- Fata Visuii - , Teren
neimprejmuit_teren liber- categoria de folosinta - arabil”.

SUPRAFATA PRIMITA IN PROPRIETATE
A, SUPRAFATA PRIMITA IN EXTRAVILAN
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TInformatiile 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, al clientului si al destinatarului fanuarie 2024.
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4. Teren extravilan, in suprafatd de 1.12Ha(11.200 mp) conform acte identificat cu T41 P-17/2- Fata Visuii -
,Teren neimprejmuit_teren liber- categoria de folosinta - arabil”,

SUPRAFATA PRIMITA IN PROPRIETATE
A, SUPRAFATA PRIMITA IN EXTRAVILAN
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Informatiile si continutul prezentului raport fiind confidentiale, nu vor putea fi copiate n parte sau in totalitate si nu vor fi transmise

unor terti fara acordul scris si prealabil al evaluatorului, al clientului si al destinatarului lanuarie 2024.
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5. Teren extravilan, in suprafatd de 5.5 Ha(55.000 mp) conform acte identificat cu T30 P-150- Cracut - ,,Teren
neimprejmuit_teren liber- categoria de folosinta - arabil”.

SUPRAFATA PRIMITA iN PROPRIETATE
SUPRAFATA PRIMITA IN EXTRAVILAN '
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= Sarcini

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, al clientului si al destinatarului ianuarie 2024.
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6. Teren extravilan, in suprafata de 2.32 Ha(23.200 mp) conform acte identificat cu T33 P-50/1- Sub Vii - ,Teren
neimprejmuit_teren liber- categoria de folosinta - arabil”.

SUPRAFATA PRIMITA IN PROPRIETATE

SUPRAFATA PRIAITA Il EXTRAVILAN :
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Informatiile si continutul prezentului raport fiind confidentiale, nu vor putea fi copiate Tn parte sau in totalitate si nu vor fi transmise
unor terti fara acordul scris si prealabil al evaluatorului, al clientului si al destinatarului lanuarie 2024,
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7. Terenintravilan , in suprafaté de 0.16 Ha(1.600 mp) conform acte identificat cu T64 P-123- Vatra Sat - ,Teren
neimprejmuit_teren liber- categoria de folosinta - arabil”.

SUPRAFATA PRIMITA IN PROPRIETATE
SUPRAFATA PRIMITA N EXTRAVILAN ‘
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& Sarcini ;

Infarmatiile 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, al clientului si al destinatarului ianuarie 2024.
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8. Terenintravilan, in suprafata de 0.16 Ha(1.600 mp) conform acte identificat cu T64 P-29/3- Vatra Sat -, Teren
neimprejmuit_teren liber- categoria de folosinta - arabil”,

SUPRAFATA PRIMITA IN F’ROPRIETATE

SUPRAFATA PRIVITA IN EXTRAVILAN
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3.1.2 Elemente suplimentare de identificare

Vezi anexe.

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 evaluatarului, al clientului si al destinatarului ianuarie 2024.



25

3.1.3 Istoricul si utilizare
Terenuri agricole.

3.1.4 Descrierea zonei

Zona de amplasare a imobilului / imobilelor subiect, este o zond din imediata vecinatate a intravilanului localitatii
Fantanita, Visuia si Micesti (periferie intravilan). imobilele fiind situat cu front la drum de exploatare.
o Alte imobile cu destinatie similara, terenuri libere / agricole - cu destinatie similara. in imediata vecinatate
se afla terenuri libere / agricole curti constructii si 300 ml pana la imobile rezidentiale unifamiliale. si
aflate in zona periferica a intravilanului.

3.1.5 Acces auto si pietonal la amplasament
Accesul la proprietatile analizate se realizeaza : din drumuri de acces agricole

3.1.6  Acces auto si pietonal in cadrul amplasamentului
Accesul se realizeaza din drum de pamant.

3.1.7 \Vecinatati imediate
Parcele de teren similare ca si dimensiuni in marea lor majoritate- cu destinatie agricola. in.

3.1.8 Aspecte legate de topografia amplasamentului

Topografii plane si usor inclinate.

3.1.9  Utilitati
Nu am avut la dispozitie documente legate de calitatea utilitatilor, capacitatea acestora sau locatia lor exacta,

3.1.10 Utilitati. Regim special
- Nu este cazul.

3.1.11 Potential si Intentie de dezvoltare
- Nu este cazul- nu am fost informati.

3.1.12 Autorizatia de construire
- Nu este cazul-nu am fost informatj.

3.1.13 Certificat de urbanism
- Nu este cazul- nu am fost informati.

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, al clientului si al destinatarului ianuarie 2024.
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Analiza piefei imobiliare

3.1.14 Definirea pietei specifice

Piata specificd analizata este piata proprietatilor de tip Teren extravilan / intravilan , terenuri situate in localitatea Nugeni
sau localitati comparabile— judet Bistrita-Nasaud.

Teren relativ inclinat / plan(vezi descrierile analitice), cu forma neregulata si vecinatati imediate terenuri agricole similare ca
si destinatie.

3.1.15 Analiza cererii probabile

Cererea pentru terenuri similare este constanté in ultima perioada.

Se efectueaaza tranzactii predominant intre rude silsau de la proprietari cu proprietati invecinate, acestia incercand sa isi
optimizeze geometria suprafetelor.

Cererea pentru terenuri similare este In crestere in ultima perioada.

Se efectueaaza tranzactii predominant intre rude si/sau de la proprietari cu proprietati invecinate, acestia incercand sa isi
optimizeze geometria suprafetelor.

3.1.16 Analiza ofertei competitive

Oferta de vanzare pentru terenuri similare, este peste medie, datorita pretului relativ mediu/mare de vanzare, a divizarii pe
mostenitori cét si a costurilor ridicate cu documentatiile cadastrale si actele notariale la vanzare.

Astfel de terenuri sunt putine prezente la tranzactionare/ofertare, ca numar, in zone mature.

Chiar si oferta de vanzare a terenurilor construite este destul de limitata.

in anexd este prezentat un extras din oferta competitivé .

3.1.17 Echilibrul pietei
Piata specificd pentru acest tip de proprietate este in dezechilibru, in favoarea ofertei, oferta este usor mai mare decat cererea

in anexe exista selectii relevante cu privire la:
o Terenurilibere / agricole existente disponibile pe piata in zone asimilabile
o Alte Oferte competitive - selectie cu comparabilitate corespunzatoare.
De asemenea sunt prezentate:
o Cotatii unitare atasate ofertelor
e  Exprimarila criterii unitare de comparatie adecvate
e  Concluzii valorice
o Cotatii. in zona analizata terenurile disponibile sunt oferte de vanzare pentru terenuri similare cuprinse
intre 0,1 - 3 eur/mp
o Tendinte. Tendinta este de crestere a numarului de tranzactii, pe masura ce utilitatile sunt in extindere si
PUG aprobat, cu planuri de sistematizare a zonei

In urma analizei au rezultat urmatoarele intervale de piaté pentru elementele analizate:
e Cotatii unitare terenuri
o Ofertele de vanzari terenuri sunt reduse -
o ele variaza in general in intervalul 0,1-3 €mp

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, al clientului si al destinatarului ianuarie 2024.



4 ANALIZA DATELOR si CONCLUZII

4.1  Cea mai buna utilizare

4.1.1 Elemente teoretice
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Conceptul de cea mai bund utilizare - CMBU reprezinté alternativé de utilizare a proprietétii selectata din diferite variante,
posibile care va constitui baza de pornire si va genera ipotezele de lucru necesare aplicérii metodelor de evaluare in capitolele

urmatoare ale lucrarii.

CMBU a unei proprietati imobiliare trebuie sa indeplineasca patru criterii:
permisibila legal

o posibila fizic

o fezabila financiar

o maxim productiva

(o}

4.1.2 Incadrare conform URBANISM
Nu este cazul

4.1.3  Utilizari ADMISE

e Nu este cazul

4.1.4 Limitari conform URBANISM
Nu este cazul.

4.1.5 Caracteristici NECESARE parcele

e Nu este cazul

4.1.6 Dezvoltare INTENTIONATA
Nu este cazul

417 Alternative
Nu este cazul.

4.1.8 Concluzii subiect

Concluzie:
o Teren extravilan /intravilan , considerat liber, arabil.;
e Pe langi puterea de cumpérare invocatd, se evidentiaza si aspectele favorabile (pentru dezvoltare investilii in
agriculturé/dezvoltare parcuri fotovoltaice) de forma si vecinatati

4.1.9 Concordanid CMBU (investitia potentiald) cu dezvoltarea intenfionata

e Nu este cazul

4.2 Evaluarea terenului

4.21 Metodologie

Valoarea de piafa a terenului trebuie estimata avand in vedere cea mai buna utilizare a acestuia.
Metodele de evaluare recunoscute ale terenurilor sunt:

Infarmatiile 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, al clientului si al destinatarului ianuarie 2024,
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o Comparatia directa
o Metode alternative

4.2.2 Particularitati de definire teren

Terenul are caracteristici favorabile prezentate anterior.
Dimensiunea si forma, precum si vecinatatile sunt atribute favorabile.

in cazul de fata:
o Nu existd teren in afara exploatarii sau zone redundante unei dezvoltari unitare;

4.2.3 Particularitdfi metodologie aplicata

in speta de fata s-a aplicat:
o Comparatia directa.

4.24 Comparatia directa

4.24.1 Aspecte teoretice

Sunt analizate, comparate si ajustate informatiile privind tranzactiile silsau ofertele si alte date privind terenuri similare, in

scopul evaludrii terenului subiect.

Comparabilele trebuie selectate dintre cele care au aceeasi CMBU, diferentele identificate fiind legate de optimizarea utilizarii

si nu de natural tipul acesteia.

2 De mentionat influenta putinelor tranzactii de terenuri libere / agricole din zona;

Sunt luate in considerare asemandrile si deosebirile dintre loturi, acestea find analizate in functie de elementele de

comparatie, care includ:

& drepturile de proprietate transmise, conditiile de finantare, conditiile de vanzare, cheltuielile efectuate imediat dupa
cumparare, conditiile de piatd, localizarea, caracteristicile fizice, utilitafile disponibile $i zonarea.

4.24.2 Criteriul de comparatie adecvat

A fost ales pretul unitar, pret/mp teren.
Nu s-au definit parcele distincte cu utilitate diferitd, amplasamentul puténd fi tratat unitar.

4.24.3 Particularitdti selectare date piafa

Pentru astfel de terenuri
& terenuri cu suprafete medii/ mici, ca cel subiect,
& cu potential

putem defini:
& astfel de terenuri libere / agricole sunt prezente pe piata,

Astfel, in cadrul analizei de piata si a selectie comparabilelor:

& principalul criteriu de selectie a comparabilelor a fost CMBU asimilabil.

& s-arealizat o extindere a ariei de piatd analizate la alte zone similare ale localitatatii Micestii de Campie si localitati
comparabile.

& au fost eliminate din analiza de piata date legate de oferte la limitele inferioare si superioare ale intervalului de piata.

Comparabilele prezentate mai jos sunt cele cu caracteristicile cele mai apropiate de subiect in contextul informatiilor definute
de evaluator.

In cele ce urmeaza sunt prezentate comparabilele utilizate, grilele de caleul si ajustarile aplicate pentru fiecare comparabila.

4.2.4.4 Comparabile utilizate.

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, al clientului si al destinatarului lanuarie 2024.



Vezi anexe

Grild de calcul -comparatie directd.

- Teren neimprejmuit_teren liber- categoria de folosinté — arabil.

ANALIZA COMPARATIEI DIRECTE

29

Proprietatea evaluata Livezile

TERENURI COMPARABILE

Teaca Extravilan-

Intravilan
Elemente de comparatle Comparabila A- Comparabila B- Comparabila C-
Extravilan
Subiect Extravilan Teaca Sanmihaiu de
Ocnita Campie Posmus extravilan
40.000,0 supraf. 4.400 58.000 13.000
front
|Pret(ofertalvanzare){Eur/mp)
Valoare teren € 5.500 € 66.000 € 25.782
Valoare teren euro/ mp € 1,250 €1,138 €1,983
Conditii de piata-Data ofertei iun.25 iun.25 iun.25 iun.25
Ajustare % 0% 0% 0%
Valoarea ajustarii % 0,00 0.00 0,00
Pret corectat €1,25 €1,14 € 1,98
Tipul (oferta/tranzactie) vanzare oferta oferta oferta
Ajustare % -40% -40% -40%
Valoarea ajustarii % -€ 0,50 -€ 0,46 -€0,79
|Drepturi de proprietate integral integral integral integral
Ajustare EUR/mp
Valoarea ajustarii %
Pret coreclat €075 € 0,68 €1,19
Conditii de finantare cash similar similar similar
Valoarea ajustarii % 0% 0% 0%
Pret coreclat €0,75 € 0,68 €1,19
Conditii de vanzare normal similar construit similar
Valoarea ajustarii % 0% 0% 0%
Pret coreclat €0,75 € 0,68 €1,19
Sanmihaiu de Posmus extravilan -

Localizare Micesli Intravilan Agricol Campie Extravilan-

Ajustare % -45% -60% -60%
Valoarea ajustarii € 0,34 €041 €0,71
Pret coreclat

Acces la drum de acces de exploatare similar similar similar
Ajustare % 0% 0% 0%
Valoarea ajustarii €0,00 € 0,00 €0,00
Pret corectat

Formal delimitare

Ajustare % 0% 0% 0%
Valoarea ajustarii € 0,00 €0,00 € 0,00
Suprafata 40.000,0 4.400,00 58.000,00 13.000,00
Ajustare % 21% 8% -13%
Valoarea ajustarii -€ 0,16 € 0,06 -€0,15
Pret corectat

Deschidere / Raportul laturilor

Ajustare % 0% 0% 0%
Valoarea ajustarii €0.00 € 0,00 €0,00
Pret corectat

Topografie plan, usor inclinat similar plan plan
Ajustare %

\Valoarea ajustarii € 0,00 € 0,00 € 0,00
JDeslinatia(utlilmrea terenulul)/CMBU agricol similar similar similar
Ajustare

\Valoarea ajustarii % €0,00 € 0,00 € 0,00
IPrel corectat

Utilitati similar similar similar
Ajustare EUR/mp

Valoarea ajustarii

Pret coreclat

Conditii speciale sau amenajari nu nu nu nu
Ajustare EUR/mp

Valoarea ajustarii

Pret corectat €0,25 €0,33 €0,32
Tolal corectie bruta ( % ) 66% 69% 73%
Total corectie bruta ( eur/mp ) 0,50 0,47 0,87
Valoarea estimata(rotunjit) Comp A Intravilan 0,25 EURO/mp 50422

S teren parcela= 40.000,0 10.000 EUR 50.000 lel Curs BNR 09.06.2025
Comp A extravilan 0,23 EUR | 1,146 lei | 3.421 EUR

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, al clientului si al destinatarului ianuarie 2024,
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4.24.5 Justificare ajustdri aplicare

Pentru ajustdrile oferta vs. tranzactie sau avut in vedere potentialul de negociere la tranzactionare si conditiile actuale
ale pietei imobiliare

Drept de proprietate : nu au fost necesare ajustari;

Conditii de finantare:nu au fost necesare ajustari;

Conditii de vanzare:nu au fost necesare ajustari;

Conditii de piata:nu au fost necesare ajustari (informatii curente);

Ajustarile pentru localizare si acces, au la baza diferentierea perceputa de piata pentru zona subiectului, mai slab/ bine
cotaté ca si cea a comparabilelor: s-au aplicat ajustari negative comparabilelor 1, 2, 3 deoarece sunt situate Tn zone
cotate superior fata de proprietatea analizata;

Caracteristici fizice - suprafata : s-au aplicat ajustari pozitive comparabilelor 1,2, 3 deoarece detin suprafete mai mari
care unitar se tranzactioneaza la valori mai mici ;

Caracteristici fizice — front; ajustari minimale datorita diferentelor obtinute intre comparabile la care raportul intre laturi
si proprietatea analizata este usor inferior; Topografie: suprafete de teren plane vv teren analizat usor inclinat/plan.

Caracteristici fizice - topografie : nu au fost necesare ajustari suprafata de teren este mérginita pe o latura de un canal
de colectare a apelor pluviale- ajustari minimale;

Destinatia:C2, C3 parcele extravilane situate in imediata vecinatate a intravilanului- proprietatea analizata situate in
intravilan- periferic in imediata vecinatate a extravilanului.

Utilitati: au fost necesare ajustéri minimale, loturi de teren cu utilitati la distanta;
Amenajari: ajustaricare cuantifica diferenta traversat de reteaua de inalta tensiune.,

Cea mai buna utilizare: nu au fost necesare ajustari

4.2.4.6 Rezultat comparatie directa:

Valoarea de piata
0,25 euro / mp teren intravilan agricol

0,20 euro / mp teren extravilan agricol

4.3 Reconcilierea rezultatelor, Opinia evaluatorului.

4.3.1 Rezultatele evaluarii
A fost aplicata abordarea prin PIATA.

4.3.2 Expuneri anterioare pe piafa si istoric tranzactii

Nu se cunosc expuneri anterioare de vanzare ale terenului.
Nu se cunosc tranzacfii recente care sa aibd ca obiect terenul subiect.

4.3.3 Concluzia valorica:
in urma aplicarii metodologiei, opinia evaluatorului referitoare la valoarea de piatd a terenului considerat construibil, finand

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, al clientului si al destinatarului ianuarie 2024.



seama exclusiv de prevederile prezentului raport, este, rotund:

Valoarea de piata

0,25 euro / mp teren intravilan agricol

0,20 euro / mp teren extravilan agricol

5 ANEXE

5.1 Fotografii relevante
Anexa distincta

5.2 Documente justificative
5.21 Documente justificative - documente proprietate

5.2.2 Documente justificative — notificare inspectie
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