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CAP.I. INTRODUCERE

l.1.Sinteza raportului
Raportul de evaluare se adreseaza clientului SC GEO POINT EXPERT SRL, in

scopul estimarii valorii actuale a terenurilor expropriate pentru reahzarea investiliei
,rProiect regional de dezvoltare a infrastructurii de apa si apa uzata a judetului
Bacau in perioada 2014-2020 C1-19 - Reabilitarea si extinderea facilitatilor de
captare, inmagazinare, de tratare apa si de epurare apa uzata in Racova, Buhusi,
Garleni, Filipesti, Traian si Secuieni Front captare Secuieni, in vederea
despagubirii.

Prezentul raport de evaluare s-a intocmit in baza Acordului de subcontractare
nr.38/04.03.2021 .

Data de referinta pentru care sunt valabile calculele efectuate este 15.03.2021.
Raportul de evaluare s-a intocmit pentru U.A.T. Secuieni, jud.Bacau.

In baza calculelor efectuate qi a termenilor de referin![, valorile actuale ale
terenurilor extravilane, cuprinse in coridorul de expropriere al lucrdrii orProiect
regional de dezvoltare a infrastructurii de apa si apa uzata a judetului Bacau in
perioada 2014-2020" C1-19 - Reabilitarea si extinderea facilitatilor de captare,
inmagazinare, de tratare apa si de epurare zpa uzata in Racova, Buhusi, Garleni,
Filipesti, Traian si Secuieni - Front captare Secuieni, situate pe raza localitdlii
Secuieni, jud.Bacau, este:

Valoarea terenurilor conform Expertizei
Camerelor Notarilor Publici Bacau - Anexa nr. I

987 Lei
(202 Euro)

VALORILE NU CONTIN TVA

Raportul de evaluare are in vedere estimarea valorii dreptului de proprietate
asupra proprietdlilor identificate gi descrise in raport, in ipoteza in care acestea

corespund cu cele din documentele de proprietate. Orice neconcordanta intre
proprietatile identificate in raport, in baza documentelor de proprietate transmise de
cdtre beneficiar, invalideaza corespondenta dintre valoarea estimata si proprietatile
atestate de documentele de proprietate, dar pastreaza valida valoarea estimata pentru
proprietatile identifi cate in raport.

Prezentul raport a fost intocmit partial in conformitate cu Standardele de
Evaluare ANEVAR 2020.

Evaluator autorizat ANEVAR,
Ing.Petronela Iancu
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CBRTIFICAREA VALORILOR

Evaluator ing.Petronela Iancu, in calitate de evaluator autorizat ANEVAR,
declar ca evaluarea a fost intocmita in concordanta cu Standardele de Evaluare
ANEVAR 2020 si confirm ca:

prezentarea faptelor din raport sunt corecte si reflecta cele mai
pertinente cunostinte ale evaluatorului
evaluatorul nu a avut nici un interes asupra proprietatilor evaluate
evaluarea a fost efectuata in conformitate cu Codul etic
dupa cunostintele evaluatorului, informatiile raportate sunt adevarate si
bazate pe fapte reale si au fost verificate in limita posibilitatilor din mai
multe surse

nici o persoana, cu exceptia celor specificate in raport, nu mi-a acordat
asi stenta profesionala in elaborarea raportului
nici una din persoanele care au participat la intocmirea si documentarea
cu informatii, in vederea realizani prezentului raport de evaluare nu are
nici un interes legat de proprietatea evaluata si nici nu depinde material
sau este partinitor fata de vreuna din partile implicate
investigatiile, analizele si calculele efectuate au fost realizate de
evaluatorul care a realizat lucrarea
raportul a fost realizat in conformitate cu Standardele de Evaluare
ANEVAR 2O2O

raportul este supus doar acelor conditii limitative prezentate in cadrul
sau

realizarea evaluarii precum si onorariul nu depind de valoarea raportata
evaluatorul are calitatea de membru ANEVAR si detine competenta de
a elabora acest raport de evaluare.

Evaluator autorizat ANEVAR,
Ing.Petronela lancu
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CAP.2.Termenii de referinta ai evaluarii

2.1. Identificarea evaluatorului si competenta acestuia

Ing. Iancu Petronela - ing. evaluator intreprinderi si proprietati imobiliare,
membra ANEVAR, cu legitimatie nr.13225, membru licitator atestat ANP cu licenta
nr. 11611996.

Evaluator ing. IANCU PETRONELA, efectueaza servicii specializate in
urmatoarele domenii:

- evaluari intreprinderi si proprietati imobiliare;
- studii de proiectare, de afaceri, de fezabilitate;
- alte activitati de servicii prestate in principal societatilor comerciale.
Toate aceste servicii sunt prestate de specialisti (evaluatori atestati ANEVAR,

proiectanti, juristi, experti contabili, etc.) , colaboratori, care respecta in relatiile cu
clientii principii bazate pe: integritate, obiectivitate, independenta, competenta
profesionala, secret profesional si comportament deontologic.

Pentru realizarea serviciilor, dispun de o logistica adecvata executarii lucrarilor:
retea de calculatoare, programe si banci de date specifice.

Experienta in executarea lucrarilor de evaluare se reflecta in efectuarea de studii
si evaluari pentru societati cu capital privat sau mixt, pentru institutii bancare, institutii
de stat si persoane frzice.

2.2.ldentifi ca rea clientului.Identifi carea clientilor des emn ati

Denumire: SC GEO POINT EXPERT SRL, cu sediul in Bacau, str.Miron
Costin nr.3, numdr de inmatricul,are J041119312004, cod fiscal CUI: RO 16561336,
r epr ezentata prin admi ni strator Lucian Dragomirescu.

Beneficiar final : UAT Secuieni, jud. Bacau .

2.3.Scopul evaluarii

Estimarea valorii actuale conform Legii nr.25512010 si a Normelor
Metodologice - HG 531201I (valori regasite in grila Camerei Notarilor Publici Bacau)
pentru terenurile ce fac obiectul exproprierii, situate pe raza localitilii SECUIENI,
jud.Bacau.

Evaluarea va servi la stabilirea cuantumului despigubirilor proprietarilor de

terenuri cuprinse in culoarul de expropriere stabilit de c6tre proiectant pentru realizarea
investiliei, in condiliile Legii255l20l0 si a Normelor Metodologice - HG 53/2011.

2.4. Obiectul evaluirii
Estimarea valorii actuale, calculata conform preturilor unitare regasite in

Expertiza Camerei Notarilor Publici Bacau la decembrie
202t .
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2.5. Identificarea proprieti{ilor. Drepturi de proprietate evaluate
Amplasamentul investitiei ,,Dezvoltarea infrastructurii de apa si apa uzata" se

afla in jud.Bacau, pe teritoriul administrativ al comunei Secuieni.

In vederea exproprierii au fost identificate 6 terenuri extravilane avand categoria
de folosinta : arabil, fanete si pasune.

Terenurile de evaluat sunt situate in zona terenurilor extravilane de Sud ale

U.A.T. SECUIENI din jud.Bacau, terenuri proprietate privatS, a persoanelor frzice
ce vor fi ocupate de lucrdrile necesare realizdrii investiliei ,,Proiect regional de
dezvoltare a infrastructurii de apa si apa azata a judetului Bacau in perioada
2014-2020" C1-19 Reabilitarea si extinderea facilitatilor de captare,
inmagazinare, de tratare apa si de epurare apa azata in Racova, Buhusi, Garleni,
Filipesti, Traian si Secuieni - Front captare Secuieni.

Din punct de vedere juridic, terenurile nu sunt inscrise in Cartea funciarl a OCPI
Bacau, avand alocate nr. cadastrale conform planului parcelar avizat de OCPI Bacau
cu nr. 1477 I 12.01.2021 .

2.6. Tipul valorii
Valoarea terenurilor supuse evaluarii va fi aceea conform grilei Camerei Notarilor

Publici a jud.Bacau, in conformitate cu Legea nr.25512010 si a Normelor Metodologice -
HG 53/201 I .

2.7. Data evaluarii
Data redactarii finale a raportului de evaluare este 3l martie 2021.
Evaluarea a fost efectuata pe baza datelor fumizate de cdtre SC GEO POINT

EXPERT SRL.
Cursul de referinta euro a fost luat din data de 15 martie 2021si anume

I euro :4,8846 lei.

2.8. Documentarea necesari pentru efectuarea evaluirii
Atingerea obiectivelor propuse in cadrul raportului de evaluare s-a bazat pe

intervievarea clientului, cu privire la : aspecte juridice privind dreptul de proprietate,
obligatii si sarcini de care sunt grevate proprietatile.

Intrucdt unele din informatiile obtinute pe aceasta cale pot avea un anume grad
de subiectivism, elaboratorul studiului nu poate fi facut raspunzator de consecintele ce
ar decurge din asemenea circumstante.

2.9. Natura si sursa informatiilor utilizate pe care sebazeaza evaluarea
Date puse la dispozitie de client :

- suprafetele gi configuralia terenurilor supuse evaluarii-Planul de situalie
intocmit de cdtre SC GEO POINT EXPERT SRL Bacau pentru UAT Secuieni,

Poge 4 r.13225
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jud.Bacau, in coordonate stereo 1970, scara l:500 , aytzate de OCPI Bacau cu nr
187341 16.03.2021 si 1 87 421 16.03.202r.

- Lista proprietarilor ale ciror terenuri trebuie evaluate transmise de citre
SC GEO POINT EXPERT SRL Bacau

- Standarde de Evaluare ANEVAR 2020 - SEV 100 - cadru general
- Standarde Profesionale Europene Aprobate pentru Evaluarea Proprietatilor

Imobiliare, editia romana ANEVAR si IROVAL;
- Legea 3311994 - exproprierea pentru utilitate publicd - cadru normativ

general in materie de expropriere
- Legea 25512010 - lege specialS pentru expropriere
- Decizianr.380l20l5 a CCR
- Decizianr.67l20l7 a CCR
- Legea 4612008 - Codul silvic - exproprierea fondului forestier
- Legea 57112003 - Codul fiscal acttalizat
- Extrase cu grilelele Camerei Notarilor Publici din jud.Baca.s, dec.2020
- Date din literatura specifica domeniului evaluarii.

2.10. Ipoteze si ipoteze speciale
In scopul protejarii evaluatorului si pentru buna informare a clientului, au fost

create doua categorii de ipoteze si ipoteze speciale, dupa cum urrneaza:
A. Prezentul raport de evaluare a fost intocmit pe baza ipotezelor mai jos

mentionate:
-evaluatorul este absolvit de responsabilitate in ceea ce priveste descrierea

situatiei juridice sau a consideratiilor privind dreptul de proprietate; se considera ca

documentele furnizate sunt valabile
-proprietatile sunt evaluate ca fiind libere de orice sarcini
-se presupune ca proprietatile se afla in stapanire responsabila si

administrare competenta
-toate informatiile se considera a fi autentice, fara a se da garantii asupra

preciziilor
-toate documentatiile tehnice se presupun a fi corecte, planurile din acest

raport sunt incluse numai pentru a ajuta cititorul sa-si faca o imagine referitoare la
proprietate

-se presupune ca proprietatile sunt in deplina concordanta cu toate
reglementarile si restrictiile urbanistice

-evaluatorul nu are cunostinta de existenta unor materiale periculoase pe

sau in proprietatile supuse evaluarii; totusi evaluatorul nu are calitatea si calificarea sa

detecteze aceste substante - nu se asuma nici o responsabilitate pentru asemenea

caz\n sau pentru orice expertiza tehnica necesara pentru descoperirea lor
B. Acest raport de evaluare a fost elaborat in urmatoarele conditii generale

limitative:
-detinerea acestui raport de evaluare sau a unei copii nu da dreptul de a-l

)face public
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-potrivit scopului acestei evaluari, evaluatorul nu ar fi solicitat sa acorde
consultanta ulterioara sau sa depuna marturie in instanta, in afara cazului cand aceasta

a fost convenita scris si-n prealabil
-orice estimare a valorii din acest raport se aplica proprietatilor

considerate in intregime si orice dlizare in elemente sau drepturi partiale va anula
aceasta evaluare, in afara cazurilor cand divrzarea a fost evidentiata in raport

-amplasamentul studiat a fost incadrat in limitele qi descrierea proprietdlii
care constituie obiectul evaludrii in conformitate cu datele fumizate de solicitant.

2.11. Restrictii de utilizare, difuzare sau publicare
Raportul de evaluare nu va putea fi inclus, in intregime sau partial, in

documente, circulare sau in declaratii, nici publicat sau mentionat in alt fel, fara
acordul scris si prealabil al evaluatorului, cu specificatia formei si a contextului in care
ar urrna sa apara.

Acest raport de evaluare este destinat numai pentru scopul si uzul
clientului.Evaluatorul are responsabilitate numai fata de client, care se obliga sa-l
protejeze fata de pretentiile tertilor.

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

2.12. Declaratia de conformitate
Prezentul raport de evaluare este elaborat cu respectarea standardelor de

evaluare, a normelor si recomandarilor ANEVAR.
In conformitate cu prevederile Standardelor de Evaluare ANEVAR 2020,

evaluatorul are pozitia de consultant si nu are nici un interes direct sau indirect la
beneficiar.

Evaluatorul nu este responsabil de omiterea de catre client a unor date si
i nformati i referitoare la proprietati I e supu se evaluari i.

in vederea efectudrii estimdrii valorii au fost luali in consideralie toli factorii
care pot influen{a valorile terenurilor.

Nu au fost omise in mod deliberat nici un fel de informalii care ar ayea
importanld asupra valorii gi care dupa cunoqtinla evaluatorului sunt corecte gi
rezonabile pentru intocmirea raportului.

2.13. Moneda valorii definite. Modalitati de plata
Moneda valorii definite este ,,Lei" si in echivalent,,Euro", fara TVA.
Nici realizarea evaluarii si nici remunerarea nu depind de valoarea raportata.
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CAP.3 PREZENTAREADATELOR

3.1. Identificarea gi descrierea terenurilor
Amplasamentul cu terenurile supuse evaluarii ocup6 o suprafald,totald, de 1631

mp - suprafete proprietate privata-persoane fizice si proprietari neidentificati.
Terenurile, urmeazd, procedurile de expropriere conform legislaliei actuale,

respectiv Legea 25512010 privind exproprierea pentru cauzd de utilitate publicd qi de
Hotdrdrea Guvernului nr. 53l20ll pentru aprobarea Normelor Metodologice de
aplicare a acesteia.

Suprafetele de teren, supuse evaluarii, furnizate de c6tre client, sunt:

Lista imobilelor proprietate nrivati te de amplasamentul lucrarilor
ce constituie coridorul de expropriere necesar realiztrii obiectivului de investitie
,,Proiect regional de dezvoltare a infrastructurii de apa si apa uzata a judetului

Bacau in perioada20l4-2020u - C1-19 - Reabilitarea si extinderea facilitatilor de
captare, inmagazinare, de tratare apa si de epurare zpa uzata in Racova, Buhusi,

Garleni, Filipesti, Traian si Secuieni - Front captare Secuieni

Nr.
crt

Nr. crt. in
planul

topografic cu
coridorul de
expropriere

Jude!ul
Unitatea

adm.
Teritoriall

Numele;i
prenumele

proprietarului /
de{inltorului de

teren

Supraf. totall
mas. imobil

conform plan
parcelar (mp)

Supraf. total
afectata ce

urmeaza a fi
expropriata

(mp)

I 1 I plan 18734 Bacau
Comuna
Secuieni

Curelaru Iulia I 000 327

2 2 I plar 18734 Bacau
Comuna
Secuieni

Platon Dorica, Platon
Cristian Mihail,

Platon Florin-Emilian
r 000 261

3 1 I plan18742 Bacau
Comuna
Secuieni

Proprietar
neidentificat- Teren

la dispozitia Comisiei
locale de fond funciar

Secuieni

r 090 25t

4 2 I plan 18742 Bacau
Comuna
Secuieni

Proprietar
neidentificat- Teren

la dispozitia Comisiei
locale de fond funciar

Secuieni

886 561

5 3 I plan 18742 Bacau
Comuna
Secuieni

Poli Elena 326 153

6 4 I planl8742 Bacau
Comuna
Secuieni

Chihaia Ortansa 700 78

TOTAL 1.63 r
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3.2. Aria de aplicabilitate : terenuri extravilane cu destinalie: arabil, p6guni,

fdne!e

3.3. Amploarea activitl{ii in misiunea de evaluare : misiunea de evaluare se

rezumd la valorea actvala, in baza Legii nr.25512010, a valorii inscrise in grilele
Camerei Notarilor Publici din jud.Bacau, la cererea beneficiarului final UAT
Secuieni.

3.4. Descrierea situatiei juridice
Terenurile supuse evaluarii sunt extravilane situate pe raza U.A.T Secuieni, in

zona de Sud.
Terenurile s-au evaluat lu0nd in considerare o posesie liberd qi cea mai bund

utilizare.

3.5. Amplasamentul proprietlfilor

Amplasamentul: U.A.T. SECUIENI din judelul Bacau.
Amplasamentul a fost identificat avdnd in vedere planul de situalie cuprinzdnd

coridorul de expropriere stabilit de cdtre expropriator pe baza proiectului tehnic qi a
planului topografic, avizat de OCPI Bacau cu nr. 18734 si 18742 din 16.03.2021,in
coordonate stereo 1970, scara l:500 gi lista proprietarilor imobilelor care constituie
coridorul de expropriere a$a cum rezultd din evidenlele ANCPI qi a unitdlii
admini strativ -teritoriale.

Amplasamentul cuprinde terenuri ce au categoria de folosinld plquni, arabil si
fanete, avAnd o panti relativ micd qi este detaliat pe fiecare proprietar (suprafa!6, nr.
topografic, categorie de folosin{a) in Anexa nr. l.

Accesul la proprietati se face din drumul secundar DE 2696 siDE26961I.
Zona, fiind una extravilana, nu beneficiazd, de utilitdli.
Caile principale de acces la aceastd amenajare sunt :

- rutierd - DN - Bacau - Vaslui

$
Ltf'L('
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Cap.4. ANALIZA PIETEI

Propriet5lile pentru care se face prezenta evaluare se inscriu in tipul de
proprietAti rurale, situate in extravilan.

Terenurile sunt amplasate tn zona de terenuri extravilane de Sud a U.A.T.
SECUIENI.

Accesul la proprieti{i se face pe drum secundar.
Zona nu beneficiazd de utilitSli.
Terenurile de evaluat sunt proprietate privatd - persoane fizice.
Zona este populatd cu locuitori cu venituri modeste, din agriculturd, oferta de

locuri de muncd fiind destul de restrAnsd.
Prelul terenurilor supuse evaluarii este influentat de faptul ca acestea sunt situate

in extravilan, fiind terenuri agricole, pasuni si fanete.

Zona de referintd * la o distanta de cca 300 m de DN in extravilan, amplasare
mai putin favorabild din punct de vedere al apropierii de localitate qi al transportului.

4.1. Oferta competitiva
Preful mediu al unui hectar de teren agricol in RomAnia este de 5.128 de euro pe

hectar, conform datelor de la Institutul Nalional de Statisticd, analizdndtraruac[iile la nivel
na{ional in ultimele 12 luni. in aceste condilii, valoarea totald a suprafelelor agricole din
Rom6nia este de circa 75 de miliarde de euro dacd luim ca referinli cele 14,7 milioane de
hectare, incluzdnd qi pdgunile.

Preful terenurilor agricole nu a mai cunoscut fluctuafii importante in ultimii ani, deqi
tendin(a generalE este de usoara creqtere in toate judefele, mai accentuatd in cele considerate
cu profil agricol. Cel mai scump teren agricol din Romdnia este cel din jude{ele Timiq qi

Arad. Preful cel mai mare pentru terenuri este de 10.000 de euro la hectar. La polul opus se

afl6 judelele din zona Moldovei sau chiar in sud, la Constan{a, unde cel mai mic pre{ pentru
terenul agricol pomeqte de la 1.300 de euro pe hectar qi ajunge la 4.000 - 5.000 de euro la
hectar. Factorii care influen\eazA preful terenurilor agricole din RomAnia sunt mai ales
interesul agricol din zond., situalia funciard a suprafe{ei (cadastru, intabulare), calitatea
solului qi accesul la respectiva parceli.

In zona analizatd, nu sunt prea multe oferte pentru astfel de terenuri.
Suma cerutd de vanzdtori pentru terenuri agricole situate in aceastd zond, frrd

acces la drum modernizat qi fdrd acces la utilitdli, cu suprafele satisfEcitoare, se

incadreazi in jurul valorii de 0,20 - 0,60 euro/mp in judelul Bacau.
Se poate vorbi de o piald inactiv6, nestabilizatd, o pia!6 a cdrei evolulie nu poate

fi anticipatS.
Terenurile situate in vecindtatea intravilanelor au oferte de pre{uri intre 0,60 -

7,70 eurolmp in judelul Bacau.
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Terenurile cu suprafele mai mari, mai depirtate de localit61i, au pretul unitar mai
mic decAt cele cu suprafete mai mici gi aflate in vecindtatea intravilanului.

De asemenea, terenurile care au acces direct la qoseaua modernizatd, au preluri
mai mari de 3 - 4 orr, decdt cele cu acces la drumuri de exploatare.

Oferta pentru astfel de terenuri este redusl pentru zona in care sunt
amplasate.

4.2. Cererea
Sciderea qi scumpirea finan{drii au sclzut solvabilitatea cererii. ing.eunarea

accesului la finanlare qi creqterea puternicd a costului creditdrii, au condus la o limitare
drasticd a cererii.

Agteptirile cererilor sunt relativ reduse, datoritd slabei dezvoltdri a sectorului
agricol.

4.3.Echilibrul pietei
Orice incercare de a face astdzi o apreciere a evoluliei pielei imobiliare viitoare

este riscantd din cauza instabilit6fii elementelor economice qi mai ales a celor financiar

- bancare, pe fondul deterioririi nivelului de trai.
Speranla de stabilizare a pielei imobiliare, de activizare a pielei specifice, exist6,

insd, nu poate fi preconizatd o datl la care se va intAmpla, mai ales cE terenurile
extravilane vor fi cdutate doar dacd va exista o dezvoltare corespunzdtoare a sectorului
agricol.

Din compararea cererii existente cu oferta competitivd actualS, putem trage
urmdtoarele concluzii :

- cererea pentru achizilionarea de terenuri extravilane existd (mai ales de cdtre
investitorii strbini) dar este linutd in loc de sprijinul acordat de cStre stat
agriculturii (subvenJiilor) qi de accesarea total necorespunzdtoare a fondurilor
externe nerambursabile

- se prevede pentru urmdtoarea perioadd o eventuali creqtere pentru suprafele
mari, plane eare, pot fi exploatate mecanizat, vor fr cdutate cu predileclie
terenurile arabile cu fertilitate sporit6, nefragmentate
Terenurile care fac obiectul prezentului raport de evaluare, nu prezintd prea
mare interes pe piala imobiliard, mai ales cd acestea sunt situate intr-o zona
marginasa.

CONCLUZII $I TENDINTE PRIVIND PIATA PROPRIETATII
La ora actuald existd un avantaj in favoarea potenlialilor cumpdrdtori, oferta

pielei fiind restr6nsd si cererea mica.

sl-W
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Proiect regionol de dezvoltore o infrostructurii de opo si opo uzoto in jud.Bocou mortie 2O2l
EVALUARE TERENURI pentru EXPROPRIERE -Legea255/2010-U.A.T. SECUIENI-BACAU

Cap. 5. ANALIZA CELEI MAI BUNE UTILIZARI

Ca si valoarea de piata, cea mai buna utilizare este un concept de piata.
Asa cum este definita in Standardele de Evaluare ANEVAR 2020 "cea mai buna

utilizare" reprezinta utilizarea probabila rezonabll si legala a terenului liber sau a unei
proprietati construite, care este posibila frzic, fundamentata adecvat, financiar fezablLa,
care determina cea mai mare valoare.Cele patru criterii pe care cea mai buna utilizare
trebuie sa le indeplineasca sunt permisibilitatealegala, posibilitatea frzica, fezabilitatea
fi nanciara si productivitatea maxima.

Pentru ca o utilizare sa fie cea mai buna, aceasta trebuie sa fie probabila
rezonabil si safie maxim productiva.

5.1. Cea mai bunl utilizare a amplasamentului
Cea mai bun6 utilizare a terenurilor considerate libere, presupune utilizarea unei

propriet6li bazatd, pe ipoteza cd lotul de teren este liber sau poate deveni liber, prin
demolarea oricdror construclii.

Din analiza pie[ei imobiliare, din zona de amplasament a terenurilor supuse

evaludrii qi analiz6nd criteriile CMBU, apreciem cd, cea mai bun6 utrlizare va fi cea

actuala.

Cap.6. MBTODOLOGIA EVALUARII

Aborddrile in evaluare, descrise qi definite in Standardele de Evaluare
ANEVAR 2020 - Cadrul general, sunt abordarea prin piald, abordarea prin venit qi

abordarea prin cost. Acestea sunt fundamentate pe principiile economice ale prelului
de echilibru, anticipdrii beneficiilor sau substituliei.

Principiile si conceptele evaluarii
Principiile evaluarii care influenteazavaloarea unui teren sunt:

1. anticiparea;
2. schimbarea;
3. cererea si oferta;
4. substitutia;
5. echilibrul.

Anticiparea se refera la faptul ca valoarea este

Poge 1 I
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EVALUARE TERENURI pentru EXPROPRIERE - Legeo 25512010 - U.A.T. SECUIENI-BACAU

beneficii obtenabile in viitor.
Oferta si cererea pentru amplasamente cu anumite localizan tind spre echilibru.

Daca oferta scade, iar cererea ramane stabila sau creste, cresc si preturile. In mod
contrar, preturile scad in situatia in care creste oferta de amplasamente pentru o
anumita utllizare si cererea ramane stabila sau descreste.

Desi oferta si cererea pentru amplasamente tind in cele din urma spre echilibru,
este posibil ca, in termen scurt, acest principiu sa nu se aplice. Daca un tip de
amplasament este foarte rar intalnit intr-o anumita zofla, presiunea competitiei intense
de pe piata poate creste valoarea amplasamentului dincolo de nivelul indicat de
pro fi tab i I itatea propri etati i .

Evaluarea terenului se concentreaza asupra evaluarii drepturilor de proprietate
aferente terenului. Acestea se refera si la dreptul de a dezvolta terenul in anumite
limite, inchiriere, exploatare agricola, la modificarea topografiei, parcelare sau

comasare.
In alte situatii, prin expropriere, guvernul poate scoate terenul din utilizarea

privata, pentru a realiza proiecte de interes public local sau national sau pentru a
modifica utilizarea terenului prin programe de moderntzare urbana.

Valoarea calculati in baza prefurilor terenurilor inscrise in grilele Camerei
Notarilor Publici din jud. Bacau, s-a facut tinand cont de cerinta beneficiarului final-
U.A.T.Secuieni.

6.1. Evaluarea terenurilor
TERBNURILE extravilane, cuprinse in coridorul de expropriere al lucrdrii

,,Proiect regional de dezvoltare a infrastructurii de apa si apa uzatt a judetului
Bacau in perioada 2014-2020" C1-19 - Reabilitarea si extinderea facilitatilor de
captare, inmagazinare, de tratare apa si de epurare apa uzata in Racova, Buhusi,
Garleni, Filipesti, Traian si Secuieni - Front captare Secuieni, situate pe raza
U.A.T. SBCUIENI, sunt evidenliate pe fiecare proprietar, cu numdr topografic,
categorie de folosin!6, numdr cadastral gi suprafa{d in tabelul transmis de cdtre client qi
a planului de situalie intocmit de cdtre SC GEO POINT EXPERT SRL Bacau.

Evaluarea acestora se face unitatea de referintd - I mo.
Av6nd in vedere cd tranzaclionarea terenurilor pe piala imobiliar[ se face ca

teren agricol, in care sunt incluse arabil, p6gune, ffinele, criteriile de echivalare a
terenurilor agricole pe categorii de folosinld, in echivalent arabil :

- t ha teren pSqune, f6nea!6 este echivalent cu 0,40 - 1,00 ha teren arabil

Date despre terenurile de evaluat :

Amplusament : extravilan , pe rarza U.A.T. SECUIENI din judelul Bacau.
- Suprafala totald a coridorului de expropriere este de 1631 mp apartinand

unor propretari-persoane fizice si proprietari neidentificati .
- Adresa terenurilor : conform Anexei 1.

- Categoria defolostnld: arabil, pdqune qi fanete.
- Numdr cudustral: conform Anexei nr. 1.

\fu/RONELA
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Proiect regionol de dezvoltore o infrostructurii de opo si opo uzolo in iud.Bocou mortie 2O2l
EVALUARE TERENURI penlru EXPROPRIERE - Legeo 25512010 - U.A.T. SECUtEN|-BACAU

Terenurile sunt extravilane, cu forme neregulate, av6nd o pante relativ micd.
Accesul la proprietdli se face pe drum secundar DE 2696 si DE 269611.
Nu au utiliteti, fiind situate in extravilan.

Centralizator valori terenuri
calculate conform grilei Camerei Notarilor Publici Bacau

pentru terenuri extravilane situate pe raza localit6lii
SECUIENI

Nr.
crt CATEGORIA DE FOLOSINTA

JUDETUL BACAU
SECUIENI

I TEREN ARABIL
2 VALOAREA ESTIMATA - lei/mp - 0,78
J VALOAREA ESTIMATA - euro/mp 0,16
4 TEREN PA$UNE
5 VALOAREA ESTIMATA - lei/mp - 0,59
6 VALOAREA ESTIMATA - euro/mp 0,12

Valorile calculate confonn grilelor Camerei Notarilor Publici
private, situate pe raza localitd1ii Secuieni, jud.Bacau, sunt inscrise in

pentru terenurile
Anexa nr. 1.

Poge l3



Proiect regionol de dezvoltore o infrostructurii de opo si ooo uzolo in jud.Bocou mortie 2021

EVALUARE TERENURI pentru EXPROPRIERE - Legeo 25512010 - U.A.T. SECUIENI-BACAU

CAP. 7. REZULTATUL SI CONCLUZIA ASUPRA VALORII

Elaborarea lucrarii de evaluare s-a facut conform grilei Camerei Notarilor Publici
Bacau - la solicitarea beneficiarului.

Valoarea evidentiata in lucrare este valabila la dataprezentei lucrari.

Valoarea actuala a terenurilor supuse evaluarii:

Nr.
crt. U.A.T. SECUIENI

Suprafata de expropriat
(mp)

Valoare de
despagubire (Lei)

1 TOTAL I 63 1 987

Concluzia asupra valorii

Opinia evaluatorului, este ca valoarea actuala, pentru terenurile
expropriate supuse evaluarii pentru realizarea investifiei ,rProiect regional de
dezvoltare a infrastructurii de apa si apa uzata a judetului Bacau in perioada
2014-2020" C1-19 Reabilitarea si extinderea facilitatilor de captare,
inmagazinare, de tratare apa si de epurare apa \zata in Racova, Buhusi, Garleni,
Filipesti, Traian si Secuieni Front captare Secuieni, precum si sumele
individuale aferente despagubirilor, situate pe raza localitSlii SECUIENI, este de
987 Lei. echivalent 202 Euro. valoare rezultatd conform grilei Camerei Notarilor
Publici Bacau, ce tine cont de precizanle Legii nr.25512010 si a Normelor
metodologice a HG 5312011.

Valoarea propusi nu include T.V.A.

Valoarea nu este un fapt, este o opinie iar valoarea este subiectiva, reprezinta o estimare
(predictie).

Evaluator autorizat ANEVAR,
Ing.Petronela Iancu

Poge 14
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Proiect regionol de dezvoltore o infrostructurii de opo si opo uzqto in jud.Bocou mortie 2O2l
EVALUARE TERENURI pentru EXPROPRIERE - Legeo 255/2010 - U.A.T. SECUtEN|-BACAU

Raportul cuprinde :

Pagini scrise :

o l5 pagini raportul de evaluare
o 6 pagini - Anexa nr. 1- Lista cuprinzdnd imobilele proprietate

privatd care fac parte din coridorul de expropriere al lucrdrii ,,Proiect regional de
dezvoltare a infrastructurii de apa si apa uzata a judetului Bacau in perioada
2014-2020", proprietarii sau detinatorii acestora precum si sumele individuale aferente
despagubirilor

Piese desenate

Plan Topografic - amplasamente terenuri propuse pentru expropriere
necesare realizdrii investitiei < Proiect regional de dezvoltare a

infrastructurii de apa si apauzata a judetului Bacau in perioada2014-
2020" - C1-19 - Reabilitarea si extinderea facilitatilor de captare,
inmagazinare, de tratare apa si de epurare apa vzata in Racova,
Buhusi, Garleni, Filipesti, Traian si Secuieni - Front captare Secuieni

-Scaral:500

Anexe :

. Extras din grila Camerei Notarilor Publici din jud.Bacau

. Extrase de plan cadastral de carte funciara pentru cele 6 terenuri
supuse evaluarii

Lt(.c (.
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Extras de Plan Cadastral de Carte Funciard, imobil nr. cadastral 61867 / UAT Secuieni

ES rl

:.-=: -i Oficiul de Cadastru gi Publicitate lmobiliari BACAU
Biroul de Cadastru gi Publicitate lmobiliard Bacau

LOC: BACAU, STR IONITA SANDU STURZA NR. 78 CoD POSTAL: 600269 TEL: O2341571723, 02341512059,
02341525557 , 02 34/525559

Extras de PEan CadastraE de Carte Funeiari
pentru

lmobil num5r cadastral 61867 / UAT Secuieni

ei\i.:lii
... :

TEREN extravilan .'

Adresa: Jud. Bacau

* Suprafata este determinat5 in planul de proiecfie Stei-eo 70.

DETALII LINIARE IMOBIL

n{

Nr.cerere 4477
Ziua L2
Luna o1
Anul 2ozl

Observa?ii / ReferinfeNr. cadastral Suprafqlp
6L867 ,1O0O' "'

5I11+

618S7

Document care conline date cu caracter personal, proteiate de prevederile Legii Nr. 677/2001 Pagina 1 din 3



Extras de Plan Cadastral de Carte Funciard, imobil nr. cadastral 61867 / UAT Secuieni
Date referitoare la teren

Date referitoare la constru

Lungime Segmente
din proiectie in plan.

sunt nate de proiecfie Stereo 7O 5i sunt rotunjite la L milimetru.
Hx Distanta dintre puncte este formati din segmente cumulate ce sunt mai mici decit valoarea L milimetru.

Certific cd informatiile din prezentul extras sunt conforme cu datele din planul cadastral de carte
funciari al OCPI BACAU la data: 29-01-2027
Situatia prezentate poate face obiectul unor modificdri ulterioare, in conditiile Legii cadastrului si
publicititii imobiliare nr. 7 {1996, republicati.

Consilier/lnspector de specia litate,

IULIAN ARBUNEA

Crt Categoria de
folosinti

lntra
Yilan

Suprafata
(mp) Tarla Parceld Observaqii I Referinte

1 pasune 
: NU 1.000 95 2s8811120 LOT 1, conform Sentinta Civila nr. 7454m-

09.2008.

TOTAL: I. OOO

Numar Destinafie
construc!ieCrt s uprar. (. p ) 

FJ:l3rt'r"[
Observalii/ Referinf,e

lmobilul nu are in componen!5 constructii

Punct
tnceput

,Punct
sftr$it

2 14.465
2 a 70.018

4 12.02

5 2.522
1 69.696

Document care conline date cu caracter personal, proteiate de prevederile Legii Nr. 677/2001 Pagina 3 din 3
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Extra*s de Plan Cadastral de Carte Funciard, imobil nr. cadastra! 6183i / IJAT Secuieni
u*ssf"*--
S.*'
*lscEr,

*-j=il",ji;l:1

Oficiul de Cadastru gi Publicitate lmobiliarS BACAU
Biroul de Cadastru 5i Publicitate lmobiiiard Eacau

Loc: BACAU, srR roNrrA sANDU rrr*6irt}rr&;7%:r,r+!rfrr26e rEL: o734t57t723,0234/5120se,

Extras de PIan Cactastral de Carte Funciard
pentru

lmobil numdr cadastral 6L833 / UAT Secuieni
TEREN extravilan
Adresa: Jud. Bacau

* Suprafata este determinati in pianui de proieciie Steieo 70,

DETAL!I LINIARE IMOBIL

cuie

N!,.cerere !477
Ziua L2
Luna ot
Anul 202L

SuprafataNr. cadastral Observatii / Referinte
6183 3 700

6!il,+:

ulo-aJ

Document care cantine date cu caracter personal, proteiate de prevederile Legii Nr. 677/2007 Pagina 7 din 3
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Extras de Plan Cadastral de Carte Funciard, imobil nr. cadastral 61833 / UAT Secuieni
lncadrare in zoni

scara 1:1OOO

Document care conline date cu caracter personal, protejate de prevederile Legii Nr. 677/2001 Pagina 2 din 3



Extras de Plan Cadastral de Carte Funciard, imobil nr. cadastral 61833 / UAT Secuieni

Date referitoare la teren

Date referitoare la co

Lungime Segmente
din proiectie in plan.

segmentelor sunt determ inate planul de proiectie Stereo 7o 5i sunt rotunjite la I milimetru
++x Distanta dintre puncte este formati din segmente cumulate ce sunt mai mici decAt valoarea I milimetru.

Certific ci informatiile din prezentul extras sunt conforme cu datele din planul cadastral de carte
funciari al OCPI BACAU la data: 29-OL-2027
Situatia prezentate poate face obiectul unor modificdri ulterioare, in conditiile Legii cadastrului ;i
publicitdtii imobiliare nr. 7 11996, republicat5.

Consilier/lnspector de specia litate,

IULIAN ARBUNEA

Categoria de
folosinta

lntra
vilan

Suprafala
(mP) Tar!a Parceli Observatii / Referinte

1 faneata NU 700 92 2588t7t7 5e va corecta inscrisul din T.P. in sensul ca
corect este T 95 in loc de T 92.

TOTAL: 70(J

Crt Numar Destinatie
constructie supraf. r.nr [f;iffi Observagii / Referinte

lmobilul nu are in componen-ta constructii

Punct
tnceput

1 I 9.3

3 78.412
4 9.532
I 79118

Document care conline date cu caracte( personal, proteia te de prevederile Legii Nr. 677/20O1 Pagina 3 din 3
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Extras de Plan Caclasfral de Carte Funciard, imobil nr. cadastral 67832 / IJAT Secuieni

trs"'5
#*
.*xem.
ii, i:! ! ta ts:!tiEli::.4
r.:: ::.r'-i!:5:::._i i -!.
.ai;:.ilrrrt::Err!a:::t i

Oficiul de Cadastru gi Publicitate lmohiliari BACAU
tsiroul de Cadastru 5i Publicitate Imobiliari Bacau

Loc: BACAU. srR iohrlrA sANDU ttr*6i#Lrr.1;?,%!Ul#*t.26e rEL: a234t577723,0234rs120ss.

Extras de PIan Cadastrai de Carse Funeiari
pentru

lmobil num&r cadastral 61832 l UAT Secuieni
TEREN extrav!lan
Adresa: Jud. Bacau

* Suprafa[a este determinat6 in planul de prcieclie Stereo 70.

DFTAI II LINIARF IMOBII

ilr.cerer€ 4477
Zisa L2
Lune o1
Anul 202L

Observatii / ReferinteNr. cadastral Suprafala
61832 326

Etrl46

t!.lL ctJl

DocLtment care contine date cu caracter personal, proteiate de prevederile Legii Nr. 677/20O7 Pagina L din 3



Fxtras de Plan Cadastral de Carte Funciard, imobil nr. cadastral 61832 / UAT Secuieni

Crt Categoria de
folosinti

lntra
vilan

Suprafata
tmP) Tarla Parceld Observatii / Referinte

1 arabil NU 326 95 2588141\

TOTAL: 326

Date referitoare la teren

Date referitoare la constru

Lungime Segmente
din proieclie in plan.

sunt de proieclie Stereo 70 9i sunt rotunjite la I milimetru#* Distanta dintre puncte este formati din segmente cumulate ce suRt mal miri decit valoarea L milimetru.

Certific ci informatiile din prezentul extras sunt confcrme cu datele din planul cadastral de carte
funciard al OCPI BACAU la data: 29-OL-2O21
Situatia prezentatd poate face obiectul unor modific6ri ulterioare, in conditiile Legii cadastrului si
publicitdtii imobiliare nr. 7/1996, republicat5.

Consil ier/lnspector de specia litate,

IULIAN ARBUNEA

NumarCrt Destinafie
constructie 5 u praf . trr' n r 

I i;i", 
j,tl;' Observatii i Referinte

lmobilul nu are in componenti constructii

2 2.471

2 3 1.963
A- 78.305
tr 4 466

5 1 78.412

Document care conline date cu caracter personal, protejate de prevederile Legii Nr. 677/2001 Pagina 3 din 3
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Extras de Plan Cadastral de Carte Funciard, imobil nr. cadastral 61837 / UAT Secuieni

Jff.
$Fgr

"ShieEL
Oficiul de Cadastru gi Publlcitate lmobiliari BACAU
Biroul de Cadastru 5i Publicitate lmobiliari Bacau

LoC: BACAU, STR loNlTA SANDU STURZA NR. 78 COD POSTAL: 600269 TEL: 02341571723,02341512059,
02341525557, 0234/525559

Extras de Flan €adastrai cie Carte Funeiari
Pentru

lmobil numdr cadastral 6L83L i UAT Seeuieni
TEREN extravilan
Adresa: Jud. Bacau

* Supraiala este determinati in planul de proiec[ie Stereo 70.

DETALII LINIARE IMOBIL

nici Secu

Nr,cerere 1477
Ziua L2
Luna o1
Anul 202L

Nr. cadastral Suprafa!a Observatii / Referinte
6 1831 B86

qrL4 5

i'
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"i,

i
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Extras de Plan Cadastral de Carte Funciard, imobil nr. cadastral 61831 / UAT Secuieni

Crt Categoria de
folosinti

lntra
vilan

Suprafata
(tP) Tarla Parcelt Observatii / Referinte

1 pasune NU 886 95

TOTAI-: 886

Date referitoare la teren

Date referitoare la

Lungime Segmente
din proieclie in plan,

sunt de proieclie Stereo 70 5i sunt rotunjite la 1 milimetru.
+++ Distanta dintre puncte este formati din segmente cumulate ce sunt mai mici dec6t valoarea L milimetru.

Certific cd informatiile din prezentul extras sunt conforme cu datele din planul cadastral de carte
funciari al OCPI BACAU la data: 29-01-2421
Situaqia prezentate poate face obiectul unor modificiri ulterioare, in condifiile Legii cadastrului si
publicita{ii imobiliare nr. 7 11996, republicatS.

Consilier/l nspector de specia litate,

IULIAN ARBUNEA

ll
Crt Numar Destinafie

constructie Supraf. {mp) lsituatie
liuridici Observafii / Referinle

lmobilul nu are in componenli construclii

:::]:
Punct

tnceput
Lungime segment

r"{m)

81.242
9.156

78.305

4 1 15.28

Document care conline date cu caracter personal, protejate de prevederile Legii Nr. 677/2O01 Pagina 3 din 3

11 2l
21 3l
31 4l



Extras de Plan Cadastral de Carte Funciara, imobil nr. cadastral 618i0 I UAT Secuieni

Jr,:
flts

- Anrrr .
rf.E*'I1r! l4TiE*fr:i
irrtr:, rr r r+:s,,er.."i.

Oficiul de Cadastru gi Publicitate lmobiliari BACAU
Biroul de Cadastru 5i Publicitate lmobiliari Bacau

Loc: BACAU. srR roNrrA sANDU ttr*SljXLrrrur;irr!3i,r$.;r:r.rr26e rEL: 0234tsl\723, o234/s120se,

Extras de PIan Cadastrai de Carte Funeiard
pentru

lmobil numdr cadastral 61830 / UAT Secuieni
TEREN extravilan
Adresa: Jud. Bacau

* Suprafata este determinati in pianui de proiectie Stereo 70

DETALII LINIARE IMOBIL

eni

Nr,cerere J.477

Ziua r.2

Luna o1
Anul 202L

Nr, cadastral Suprafa!a Observatii 1 Referinle
61830 1090

,l

::

,51;16 E4146
iI

j
I
I

I

,t
I

i

61-T6S

ii
I

t
a,

61830
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Extras de Plan Cadastral de Carte Funciard, imobil nr. cadastral 618i0 / UAT Secuieni

Crt Categoria de
folosinta

lntra
Yilan

Suprafafa
(mp) Tarla Parceli Observatii / Referinte

1 pasune NU 1.090 95

TOTAL: 1.O90

Date referitoare la teren

Date referitoare !a

Lungime Segmente
din proieclie in plan.

Lu m sunt determ de proieclie Stereo 70 qi sunt rotunjite la I milimetru.
+*x Distanta dintre puncte este formati din segmente cumulate ce sunt mal mici decAt valoarea 1 milimetru

Certific ca informatiile din prezentul extras sunt conforme cu datele din planul cadastral de carte
funciari al OCPI BACAU la data: 29-OL2A21
Situatia prezentatd poate face obiectul unor modificdri uiterioare, in conditiile Legii cadastrului si
publicita[ii imobiliare nr. 7 11996, republicatS,

Consilier/lnspector de specia litate,

IULIAN ARBUNEA

Numar Destinafie
constructie Supraf. (mp) Observalii/ ReferinteSituatiel

iuriaiti I
Crt

lmobilui nu are in componenta constructii

Punct
inceput

r.:..' -1
]:: : : :

1 2 79.857

2 3 16.347

3 4 81.242

4 ( 8.083
5 1 5.131

Document care conline date cu caracter personal, protejate de prevederile Legii Nr. 677/2001 Pagina 3 din 3

Punct
sfirsit

Lungirne segmenl
r" (m)



Extras cie Plan Cadastral de Carte Funciard, imobil nr. cadastral 61868 I UAT Secuieni

rf.u
#r.s Oficiul de Cadastru gi Publicitate lmobiliard BACAU

Biroul de Cadastru gi Publicitate Imobiliar5 Bacau
LoC: BACAU, srR roNrrA sANDU trr*SirlLJfr!irr!$,.S.;r:r.r.26e rEL: o234ts71723,0234/s120se,

JNr.cerere ll 1477 
|

lziua ll rz I

lluna ll or ILUr
lrnut ll zozrl

Extras de Pl+n Cadastrai <ie Ca*e Funciari
pentru

lmobil numir cadastral 61868 i UAT Secuieni
TEREN extravilan
Adresa: jud. Bacau

x Supraia[a este determinata in planul de proieclie Stereo 70.

DETALII LINIARE IMOBIL

C 5ec
Nr. cadastral Suprafa!a Observatii / Referinte

61868 1.000

611"L4

61858

':.

I
s

rj
xl

Ij
i
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Extras de Plan Cadastral de Carte Funciard, imabil nr. cadastral 61868 / UAT Secuieni

Crt Categoria de
folosinti

lntra
vilan

Suprafa[a
(mp) Tarla Parceli Observafii / Referinte

1 pasune NU 1.000 95 2s88lUzA

TOTAL: 1.OOO

Date referitoare la teren

Date referitoare la constru

Lungime Segmente
din proieclie in plan,

de proiecgie Stereo 7O gi sunt rotunjite ia 1
ici decAt valoarea

milimetru.
**+ Distanta dintre puncte este formati din segmente cumulate ce sunt mai m

Certific ce informa[iile din prezentul extras sunt conforme cu datele din planul cadastral de carte
funciari al OCPI BACAU la data: 29-OL-2027
Situa(ia prezentate poate face obiectul unor modificdri ulterioare, in conditiile Legii cadastrului si
publicitafii imobiliare nr. 711996, republicati.

Consilier/lnspector de specia litate,

IULIAN ARBUNEA

L milimetru.

Crt Numar Destina!ie
constructie Supraf. {mp} Observagii / ReferinteSituatiel

!uriditi I

lmobilul nu are in componen!5 construcfii

Punct
inceput

Punct
sfirgit

Lungime segment
r (m)

1 2 14.251

2 3 71.121

3 4 14.176

+ 1 70.018
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STUDIU DE PIATA

GHID PRTVIND STABILIREA VALORILOR DE
CIRCULATIE ORIENTATTYE MINIME ALE

TERENURILOR SITUATE iN INTRAVILAIIUL $I
EXTRAvILANUL LoCALITAIU,oR ADMINISTRATIv

TERITORIALE COMPONENTE
ALE JfID. ra.cAu

Beneficiar si utilizator:
CAMERA NOTARILOR PUBLICI BACAU

decembrie 2020
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