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L. EVALUATOR
AUTORIZAT

Denes Tania Iuliana

Legitima,tie ANEVAR Nr. 12055

Asigurare profesionali

nir.el de acopcrire/m. / an

10.000 Eur /Certificat 51822 cuvalabilitate 31.12.2025

Reprezentant *funcgia DeneE Tania Iuliana, er-aluator altotTzat titr"rlar in cadrul DENE$
TANLA, IULIANAi.I.; tr22/11'85/2003; CUI 2091'6909, cu sediul social

in sat,/com. Tomesti, bioc 2, scara A, elai 1, ap^rt^ment 27 , jud. Iagi.

Expert evaluator Deneg Tania Iuliana

Parafa Nr. 12055 - r'alabili 2025

Adresa evaluatorului Jud. Iasi, ioc. Tomesti;bloc 2, scara A, etai 4, apartarnent 27 -

Telefon: 07 40 / 160487;
E -mail: taniadenes@Email.com.

4.
DECLARAREAVALORII
veroenee DE PIATA

ESTIMATA A TERENULUI (FARA TVA) 30.000 Eur, echivalent 149.300 Lei

TIP DE VALOARF, Yaloarea de piap

#6ryf;e\
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2. CLIENT (cel care

plitegte executarea

raportului)

Persoani Juridici:
COMIINA ARONEANU, jud. Iasi

Sat Aroneanu, str. Aron Voda m. 47, Comuna Aroneanu, jud. Iagi

UTILIZATOR
DESEMNAT AL
RAPORTULUI

Petsoani Juridici:
COMLT{A ARONEANU, iud. Ia9i, CLrI 4540038, tel.0232299255

J. PROPRIETATEA
EVALUATA

Teren din domeniul privat al UAT Aloneanu, iud. Iagi, teren intravilan
conform PIJZ, in suprafaEi totali de 500 mp, d.c. pl CC de 261mp 9i p2P

de 239 mp, teren situat in sat $orogari' com. Atoneanu, iud. Iagi, din
T58, cu caracteristici :

o Parcela de teten de fotrna aproape romb
o Cu utilitati: apa-canal' energie electticd, iluminat public.
o Cu acces Pe drum local NC 64092, spre drum comunal asfaltaq cu

deschidere la calea de acces spre Vest de 21$34 rnl
r CuNC 64086,inscds inCF64086 @

Proprietar Petsoani Juridic* COMUNA ARONEANU, f ud. Iagi

Adresa proprietdlii Sat $otogari, com. Atoneanu, iud. Iagi

Conditii limitative
deosebite

Se evalueazi o parcela de teren intravilan, cu destinagie rezidentiali, in suprafagi

totali de 500 mp.

1

MPORT DE
APROPRIETATTIOn tn
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5. SCOPUL EVAIUARII Penttu o eventuala ttanazactioflate.

IDENTIFICAREA
TERENULUI

Inspectia a fost efectuata Ia data de 13.02.2025, realizind identificarea
faptici; identificarea scriprica se real),zeaza pe baza aplicatiei
GEOPORTAL ANCPI si a actelor de proprietate prezentatehag.l8-20 ).

DATA EVALUARII 13.02.2025

DATA RAPORTULUI
DE EVALUARE

16.02.202s

CURS DE SCHIMB
BNR LA DATA
EVALUARII

1 Eur = 4,9765 Lei

6. DATE PRIVIND
DREPTUL DE
PROPRIETATE

. Descrierea proprietatii, conform CF, partea I
r Proprietar si dobAndire, conform CF partea a II-a

. Sarcini, conform CF partea a IIIa

Acte de proprietate:
Hot 47 /30.09.2004 ( Anexa nt. 62/27.02.2007 la HG 18 /2007 ) prn,incl
inventanrl patimoniului comunei Aroneanu.
Act de aJipire aul sub nr. 3448/20.06.2013 de Np Costlfr Razvan Ionur,
cu inlrintarea CF 64003 pentllr parcela de 51.072 mp.
Declarada 2255 / 24.01.2013.
Act de dezmembrare aul sub ru.6626/01.09.2014 de Np Cosdn Razvan
Ionut.
HCL 42/28.04.2014 pr-ir.ind aprobarea PUZului pentln terenui de 51.012
mp din sat Soroead, de intrare in intrar'ilan.
Adeverinta 6164/2014 ptvind ffecerea din extravilan in intravilan.
Cu corrtract de concesiune 5585/11.08.2014.
Pe teren este construiti o casi, confonn CAEC 1028/04.02.2019.
- Dteptul de propdetate: Deplin
- Cartea Funciari: 64086/Aroneanu, judel Iasi
- Numdr cadastal: 64086/Aroneanu, judel Iasi
- Menliuni speciale in Cartea Funciari: Cj.rform lncheieri CF.

MENTILINI l: Situalia
privind Cartea Funciari

Cu exffas CF de informare ff.29220/12.02.2A25

MENTILINI2: Abated
/ neconcordanle de la
inscrierea din Cartea
Funciari

Nu este cazul

1 DATE PRTVIND
DOCUMENTATIA-,
CADASTRAI-A

Documentatia cadastrala iru'egisrata la OCPI Iasi cu planul de
amplasarnent si delimitare a imobilului cu ru. 71830/ 10.07 .2013.
TEREN intravilan de 500 mp situat in sar Sorogari, com.
Aloneanu, iud. Iasi : conform PUZ,in total 500 mp, d.c. p1 cat. CC
de 267 mp $i p2 cat. P de 239 mp, din T58, pe care se afla si o
constrrrctie C1.
Iderrtificarea scdptica si faptica s-a facut pe baza actelor, a inspectiei si a

aplicauei G eopoltal ANCPI.
8. UTILIZAREA

ACTUALAA
TERENULUI

Teren intravilan din domeniul privat al UAT Aroneanu, jud. Iasi,
care se poate ffaflzactiona ; teren cu desdnade rezidentiala, pe care se

afla si o casa, in conformitate cu situatia constatata la inspectie si CAEC
1 028/0+.02.101 9.
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9. DESCRIEREA ZONEI DE AMPI-ASARE

ZON,\ DE
A\{P]ASARE

Se completeaza
diferentiat, functie de

zona: urban sau rura1

RURAI,A: Teremrl este situat in iud. Iasi, com. Aroneanu, sat

$orogari, cu iesite la drum comunal, la o distanta de 4r5 krn de
mun. Iasi dinsprc zofla de agtement Ciric.
Median in localitatg periferic fata de Iasi, in zona rezidentiala din satul
SoroEari.

ARTERE
IN,IPORTANTE DE,
CIRCUIATIE iN
AI'ROPIERE

Auto:
Cu acces la dmm local-cale de acces si drumul judetean spre lasi.
Calitatea retelelor de transport: asfaltate, in functie de upui drumului
local, care este pietruit , cat si drumului judetean spte drumul national,
care sllnt asfaltate, avand 1, respectir' 2benzt pe sells.

CAR\CTE,RUL
EDILITARAL ZONEI

Tipul zonei - cLr terenuri construibile
r Retea de ransport in comun in apropiere, cu mijloace de transport

suficiente, respectiv microbuze sau miiloace de ffansport proprietate
personala, cu posibiJitatea deplasarii cu usurinta spre Iasi si spre alte
localitati invecinate.

' Unitng comerciale in apropiere: rnagazine bine aprovizionate cu
mirfuri de buni calitate in centn:l comunei si in sat

. Unitip de invilimAnt - locale: scolar, giaraziu
r Uoitnli rnedicale - cabinete de medicina de famfie
. Instinrlii de cult - biser-ica ortodosa locaia.

UTILITATI
EDILITARE

Regea de energie electrici: in locaU.tate

Regea de api: din localitate
Relea de termohcare: inesistenta
Regea de canaTfzare: din locaLitate

Retea de telefonie: mobila si fixa. existenti. in localitate.

I

I

:
I

I

GRADUL DE
POLUARE
ORIENT.\T[' (rezultat

din obsen'atii sau

inforrnayii ale

evaluatoruiui, fird
expertizare sau

determiniri de laborator
a1e noxelor).

Absenla poluidi - invecinata cu tetenuri cu destilatie rezidendala

AN,{BIENT r Linigtit. Trafic auto moderat, avand iesil'e spre DJ.

CONCLUZIE PRIYIND
AMPI-ASAMENTUL

Zona de referinla periferici - fata de mun. Iasi.
Amplasare favorabili, intr-o zona de constmctii rezidentiale in localtate.
Dordri ;i retele edilitare corespunzatoare.
Poluare redusi. Ambient civilizat.

TEREN
10. DESCRIEREATERENULUI

DATE GENER,\LE Teren din domeniul privat al UAT Aroneanu, iud. Iagi, teren
intravilan confotm PUZ,.in suprafaEi totali de 500 mp, d.c. pl cat.
CC dd 261 mp gi p2 cat. P de 239 mp, teren situat ilr sat $orogad,
com. Aroneanu, jud. Iagi, din T58; cu caracteristici I
Cu utilitati: apa-canal, energie electricl, iluminat public.
Cu acces pe drum local NC 64092, spre drum comunal asfaltat, cu
deschidere la calea de acces spre Vest de 21,634 rrl
Parcela de tercn de forma netegulata, aproape romb, cu laturi
21.634 ml x 22.885 ml.

DTNES
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Teten ingradit spre suada si r.ecini.
Teren 1>e care se afla constn:ct-ia unei case.

DESCRItrRE Dimensiuni si forma conform acte, incomplete si pr-in identificare pe
GEOPORTAL r\NCPI.

RESTRICTII Privind construirea: nu este cazul. cu construcde existenta pe teren.

11. ANALIZA PIETEI IMOBILIARE,
DEFINIREA PIETEI $I
SUBPIETEI

t Piata este una locala, care se afla in general in crestere, cu tranzactii
intensificate in uitimii 5 ani.

. Piata terenurilor libere comparabile este mai activa in ultimii 5

ani, datorita existentei utilitatilot in zona si in special investitordor, car-e

sunt interesati in ridicarea de constructii rezidentiale in localitate.

NATURA ZONE,I . Zoni de constructii de blocuri, case si cometciale.
r Din plrnct de vedere edilitar: zona in crestere;
I Din punct de vedete economic: zona peliferica fata de mun. Iasi;
. Informalii desprc taxele gi impozitele locale: stabihte prin HCL,

dar mai mici decat in mediul urban.

OFERTA DE
TERENURi SI\,{IL.\RE

r In crestere

CEREREA DE
PROPRIET;\TI
SIN,III-\RE

ECHILIBRUL PIETEI
(RAPORTUL CE,RERE/
otrERTA)

. Dezechilibru in favoatea OFERTEI pentru terenuri comparabile

Yalori de la 59 panala 67 Eur/rnp, pentru terenuri cu destinatie
rezidentiala, cu acces 1a toate utilitatile zonei: energie electrica, apa -

RISCURI PENTRU
PROPRIETATEA
EVAIUATA

Risc general datorat situatiei economice actuale posibil sa se degradeze

1fl tlmp si rmplicit de generarea irghetnrii pietei imobiliare.
Riscuri specifice datorate amplasirii in mediul mral.
Riscul de piati, care poate afecta la un moment dat pe toti participantii
si toate activele comparabile, mai ales ca imobilul alnaltzat se afli il mediui
r-r:ra1, intr-o zoi-ra ar cerete tnai mici de achizitionare si/sau inchiliere de

corstfllctii cu desd.natie comerciali.
Riscul sistematic, care poate afecta piata in ansamblul ei ia un moment
dat.

Riscul financiat teptezet:rtat de incertitudinea in ceea ce prii-este
rcalizarea unor r-enituri tiitoale preconizate pelluu proprietar. cale este

generator de venjtur-i pe o perioada medie si iunga si cate ar putea
la un mornent dat.

VANDABILITATEA
TERENULUI

Irr ceea ce p1i\reste posibilitatea r-alorjficarii terenului. analrtzat, exi.sta piata
pent11l acest tip de bun irrrobiliar, cate cu un marketing adecrat va putea
avea lichiditate in pedoada urmatoare.

Piata imobiliara, in speta a terenurilor, in general, se afla il crestere in

ulumii anr datorita relansar-ii creditelor. care afecteaza r-olumui

flanzact)ilor.

In cadrul pietei de acest tip de bunurj se efectueaza tranzacdi in urma

carora se schirnba drepturi de proprietate contl-a banilor.

vr)
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Ofertantii de pe piata sunt proprietari percoane juridice, agentiile

imobiliare si propdetarii persoane fizice.

Yzraar.Ie se fac pe zone,'rn functie de suprafete, tipud de teren, acces fata

de drumuri, facilitati, utilitati.

Factorul decisiv poate fi pretul negocita sau solicitat pe mp.

Echilibrul pietei este desnrl de ridicat, tinand cont de marjeie de profit la

segmental dezrioitatori.

Preturile nu oscileaza foarte mult, ele fiind stabilite pe mp suprafata pe

zone, deter:rninat de cerete si oferta in fiecate zona tn parte.

Cresterea cererii pe aceasta piata in ultimii aru prin uawarile de terefluri

folosite in constnrctii de case a dus la mentinerrea si chiar cresterea

prerur-ilor pe mp.

Valodficarea terenului se va putea rcaliza in 6-24lurtt.
CEA MAT BUNA
UTILTZARE

Este definita c ce mai probabila utilizare proprietatii care este fizic
posibila, justificata adearat, permisa legal, fezabila frrrancu- si care

conduce la cea mai mare valoare a proprietatil evaluate; trebuie sa tina
seama de utifiz,area act:r,la si de toate utilizarile potentiale.
Cea mai buna utilizare a unei proprietati ffebuie sa indeplineasca 4 cdterii:
-sa fie permisa iegal (egalitatea investitiei propuse, posibilitatile de

obtinere a av'u,elor si autorizatiilor);
-sa fie posibila fizic (posibilitatea reafizadi investitiei in contextul
caracteristicilor terenului, poluadi mediului, regimului urbanistic al zonei);
-sa fre fezabia frnanciar (se determina daca investiti^ po^te sa produca un
venit care sa acopere cheltuielile de exploatare, obligatiile financiare si
amottfzarea capitalului) ;

-maxima productiva (sa genereze un venit maxim pentflr im,estitor)
Valoarea de piata, in ipoteza celei mai bune utilizati, rcprezinta cea mai
mate valoare care s-ar putea obtine pentru imobii intr-o ipoteza propusa
care sa fie legala, fizic si financiar fezabtla si maxim productiva.
Cea rnai buna utilizare a. tercnului evaluat este pentflr destinatie
rezidentiala, cu posibilitatea constnririi de case, confor:rn zonei si a

parcelelor invecinate.

CONCLUZII $I
TENDINTE PRIVIND
PIATA TERENURILOR,

Dezechilibru in favoarea Ofertei, cu tendinli de crestere a pietei, cu
*anzactii intensificate in ultima perioada.
R.EZULTATUL CERCETARII; posibilitatea ctestedi,/mentinerii
preturilor la tetenuri libere.
\TANDABIL, datolita destinatiei rezidentiale. Se r-or anexa oferte care

sustir elementele de piati cuprinse in prezentul raport la pae. 11 -i3.

12. EYALI]ARE
REGLEMENTARI SI CADRU LEGAL

STANDARDE DE
E\TALUARE A
BUNURILOR,
ANEVAR,

EDITIA 2022

Standarde generale :

. SEV 101_TERMENII DE REFERINTAA EVAIUAzuI

. SEV 102_ DOCUN,IENTARE SI CONFORMARE

. SEV 103 _ RAPORTARE
o SF.V 104 - TIPURI ALE VALORII
. SEV 105 _ ABORDARI SI IVIETODE DE EVALUARE

Standarde pentru active:
. SE,V 230 _ DREPTURI ASUPRA PROPRIETATII INIOBILIARE
. GEV 630 _EVALUAREABUNURILOR INIOBILE

rym
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Standarde penuu utilizari specifice:
. SE,V 4OO _ \/EITIFICARE,\ EVALUARII

CADRU I-EGI\L o Codul Cir,rl
o Codul fiscal
. art. 1.4 alin. 1 din Legea ff. 213 /1998 privind proprieratea

publicd 9i regtnul juridic al acesteia cu modificirde 9i competirile
ultcrioare

. art. 36 ahn.5, lit a si b, art. 1.23 altn, 1 si 2 din Legea m. 215 12001
pdr-ird adminis tralia publ-icI locali.

12.1 Evaluarea prin abordarea prin piata
I\'Iai jos estc ptezentati detetminarea valori-i de piagn pdn abordarea prin piata.

VALOAREA DE PIATA DETERMINAT. PRIN
30.000 Eur, echivalent 149.300 LeiABORDAREA PRIN PIATA

Estirnarea valolii terenului se poate face prin aplicarea a 6 metode:
o rnetoda cornpatatiei directe
o rnetoda alocirii seu e prol'roltiei
o rnetoda extracuei
o nretoda palceldrri
r metoda teziduali
o rnetoda caprtaltziri rentei funciare.

Din cele 6 metode vom evalua terenul ptin netoda compatatiei ditecte deoarece aceasta y11i1izsn7i valori de
Itanzacd.onare reale, datelor $sltzate putindu-li-se gafifitz^ cotectitudinea.

Abordarea prin piata pentrll teren prin rnetoda comparatiei dilecte.

Evaluarea terenului se face in ipoteza cd acesta este liber de constnrctji. Prin aceasta rnetodi, pregurile gi acele informadi
refer1toare la Ioturi similare sunt analizate, compal'ate si corectate func,tie de aseminiri sau deosebiri.
Aceasta metoda se uttltzeaza la er-aiuarea terenurilor libere sau care se considera libere in scopul evaluarii si se prefera a tunci
cand esista date comparabile. Prin aceasta metoda pretul si acele infor-rnatii refer-itoare ala lotur-i similare sunt analizate,
comparate si corectate functie de asemanalile si deosebidle dintre ele. Se considera ca pretul'ile sunt stabil-ite de piata.
Yaloarer proprierarii este esdrnxta in urma snrdierir preturilor de pe piata ale proprietadlol compeurite pe segrnelrrul
respectiv de piata.

Prin studierea pietei irnobiliare s-au folosit ofertele identificate la pag. 13-76.
Elernerrtele de comparatie sunt drcptnrile de proprietate, restlictij-ie juridice, conditiile de finantare si de piata, Iocalizarea,
cal-itatea si caracteristicile terenului, siruada care a delminat prerul, utt\zarea per^misa si/sau zonal'ea pr-oprietatii. suprafata.
Prin studierea pietei imobiliare s-au folosit date din site-urile agentiilor imobiliare, cu anunturile publicitare identificate r.n

crdr-r.rl analizci.
Evaluarea terenului se face pnn araliza datelor perechi.
Irr cazul il care datele comparabilelor alese nu dau indicatii1e necesare pentalr o ana)jza completa se folosesc indici de
aiustare. Pentm stabilirea r.a1or-ii terenului se vor utiliza oferte de vanzare teren din zona analjzata.
Toate ofertele au fost ver-ificate si au fost obtlnute informatii suplimentare privind locatia si utilitatile.
Pentn: frecare din oferte a fost stabilit un prct probabil de filnzacd.e prin ajustarea valorii unitare a fiecar-i-ri teren cu 10 ok (

ajustare de negociere posibila pentllr o urgentare a tanzacd)lor).

DTNTS
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ANEXA
Elemente de
compatatie

Proptietate
analizata

Compatabila 1 Compatabila 2 Comparubila 3

Pr€t oferta
67 62 59

euro/mp euto/mp euro/mp

Influenta negociere
ofcrta neg

of neg of neg of nes

-1,00/o -100h -10o/o

-6,7 -6,2 -5,9

Pret probabil 60,3 55,8 53,I

Elemente specifice trarzactiei

Drept de proprietate
transmis Integral

similar sirnilar Sirrrilar

0 0 0

Prct Qustat 60,30 55,8 53,1

Conditiile pietei
feb-25

similar similar similar

0o/o 0%o 0o/o

0,0 0,0 0,0

Prel ajtr$at 60,30 55,8 53,7

Conditii de finantare plata integraia cu
cash

similar similar similar

0o/o 0o/o 0o/o

0,0 0,0 0,0

Prct aju$at 60,30 55,8 53,1

Elemente specifice proprietatii

Amplasate in
localitate AroneanuSorogari

AroneanuSorogari AroneanuSorogari AroneanuSorogad

0o/o 0o/o 0o/o

0,0 0,0 0,0

h'et aja.nat 60,30 55,8 53,1

In{luenta suprafata
tefen 500

592 1 380 1684

0% 3% J"/o

0,0 1.,7 1,6

Prct Qustat 60,3 57,5 54,7

planeitate teren
plan

similar similar Similar

0o/o 0o/o a%

0,0 0'0 0,0

Pret ajtslat 60,30 57,5 54,7

Cale de acces Acces la dnrm
local

acces la drum local acces la dn:m local acces 1a dl,rm local

00,/o 0o/o 0o/o

0,0 0,0 0,0

Prut ajuslal 60,30 57 rs 54,7

Retele de utilitati en e1, apa,

canalTzare

utilitatile zonei utilitatile zonei udlitatile zonei

0o/o 0o/o 0o/o

0,0 0,0 0,0

tjluaorau64;,5
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Pret Qa.rtat 60,3 57,5 54,7

Rapott laturi teren
:m'Port 1. / 1,05

rap 1./2 rap 1 /3 rap 1/1.,4

0Yo 09h 0%

0 0,0 0,0

Prct afustat 60,3 57,5 54,7

Destinatie
rezidentiala

similat similar simi]ar

0%o 0o/o 0%

0 0 0

Pret aftrstat 60,3 57,5 54,7

Catactedstici
specifice

zot'n rcziderfiial^,
fata caract
specifice

similar similar similar

0% 0o/o 0%

0 0 0

Prct afartat 60,3 57,5 54,7

Nt. Ajustari 0 1. 1.

Ajustari absolute /
pfocentuale

0,000 /,574 1,593

0% 3% 3%

Element 1 - Drent de oroorietete transrnis
Dreptul de propr-ietate asupra terenuiui este absolut, similar celor 3 terenuri prczentate. Ajustari nule.
Element 2 - Conditiile nietei
Data de teferinta a evaluali-i estemartie a.c., data pe11tl1r care sunt valabile si ofettele celor 3 terenuri. Ajustari nule.
Elcmenr 3 - Corrditii fi rrauciar-e

Cca 95 % din ttanzacilLe imobiliare se fac cu hnantare prin credit bancat sau numerar,la data tranzactiei Eind platita
integral suma catle yanzatot. Se considera o situatia similara si terenul evaluat. Yanzatori dirr cele 3 comparabile nu accepta

plata in rate.

Elernent -l - Amplasere in cadrul localitatii
Terenul evaluat este amplasat in intrar,ilanul satuiui Sorogari, irt zona de case. Terenurde din comparabilele 1-3 sunt
amplasate in localitate. Ajustali nu1e.

Elernerrt 5 - Tnflrrenta suprafata teren
Terenurile de la comparabilele 2-3 au suprafete diferite de parcela subiect, prima comparabila nu se ajusteazi si se ajusteaza
pozitiv cw 3 o/o doar comp. 2 si 3, cate au suprafete mai rnari.
Element (r - Planeitate teren Y
Terenul analizat este p1an, comparabil celor 3 terenuli. Ajustad nu1e.

Elemcnt r - Arnenaiare cai acces

Accesul catre terenul evaluat este asigurat dinspre dnrm local, aproape de DJ. Pentru toate terenurile din cornparabilele 1 -3
cu acces 1a dnrnruri locale si nu se \ror stabili ajustari.
Element 8 - Retele de udlitnti
Terenul evaluatbeneftciaza de toate utilitatile necesare pe1rtru constructi-i, ca toate cele 3 comparabile. Ajustari nule.

Elcment 9 - Rapolt laruu teren
Raportul laturilor terenului evaluat este ilegal. Functie de raportul laturilor hecarui tercn rapofiat la raportul latulilor
terenului evaluat nlr se \ror stabili ajustari, deoarece toate terenul-ile analiz,ate sunt constn:ibi]e.
Element 10 - Destinatie
Destinat-ia terenului evaluat este rezidentiala, si.rrrilar celor 3 terenuri. Ajustari nule.
Dtr grda datelor de piata se obsen.a ca cea mai mica valoaLe absoluta procentuala a ajustarilor bmte este aferenta terenului
din comparabila 1.

Analizand datele prezentate, se apreciaza ca valoarea unitara de piata pentlu terenul supus evaluarii este r-aloarea aiustata a

terenului din comparabila 1, respectir, 60 Eut/mp.
Yaloarea terenului de 500 mp este de 30.000 Eur, echivalent 149.300 Lei.

8
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13. DEFINITII,IPOTEZE $I IPOTEZB SPECIALE

13.1DEFrNrTrI
1-ipul clc r-aloare adecvat, in telatie cu scopul, este baza evaluirii.

Confor:nr scopului 1:tccizat irr corrrerrdi, cel e rarrzalij proprietitLi. r-aloarca adecvati estjl])xti r a fi valotea de pia!5. un up

de valoare pebaza Standardului de Evaiuare SEV 100. Aceasti valoare este inteleasi ca frind valoare unei proprietnyt fdfi

luare in considerare a costuri-lor c1e vinzare sau de cumpd.rare, a taxelor asociate cuvinzarea si a orjcirei ipoteci sau gaj

asupra unobilului evaluat.

Starrdardele de er.aluare a bunurilor, edilia2022, inelobeazi cea rrai noui edi{ie a Standardelor Internationale de Evaluare

(n/S - Intemational Valr-ration Standards), editia 2022 gi doui Standarde Europene de Er.aluare iE\rS -European \ralualion
Stanclards) elaborate de TEGoVA, alitur-i de standardele de evaluare (SE\z) pi ghrdurile de evaluare (GE\') elaborate de

ANEV;\R, prin care se recomandi pefltru er.aluarea roprietiflor imobil-iare in vedetea v6,rud,ri estimarea valorii de pia1I.
Evalr-rarea reprezinta o estimare a valort de piata a bunur'ilor er.aluate asa culn este definita in Standardele de evaluare a

Bunurjlor, ANEYAR, edtaa 2022.

"Valoarea de piali este suma estirrrati pentru care un acti\. sall o datorie ar putea fi schrmbat(i), 1a data evaluilii, intre un

cumpiritor hotirAt gi un vinzitor hotirit, intr-o tranzaciie nepirtiniroare, dupi un mar'lieting adecvat si in care pi4ile au

acgionat Ftecare in cunogringi de cauzd, pnrdent ;i fitd constrAngere."

Valoarea estii-nati in prezentul raport de er-aluare este valabili la data evaluirii, atat tirlp cAt conditiile iripale care au stat la

baza rapor:rului de evaluare nu s-au schi.mbat.

13.2 TPOTE,ZE

1. Prezentul lapofi este intocmit la ceLerea clienrului giin scopul precizat. Nu este pelmisi folosirea rapoffului de catre o

terti persoanl firi ob,tinerea, in prealabil, a acordului scris al clientului, autorului evaluirii si er.aluatorului verificator,
aga culrl se precizeazi la punctul 8 de mai jos. Nu se asumi responsabilitatea fald de nici o alti persoani in afara

clientr-rlui, destinatarului evaluirii si celor cale au ob,tinut acordul scris gi nu se accepti responsabilitatea pe11t11r nici un
fel de pagube sufedte de olice astfel de persoani, pagube rezultate in urma deciziilot sau acdunilor intreprinse pe baza

acesrui raPolr.
2. Raportul de evaluare i9i pistreazi vaiabilitatea numai in sitr-ra1ia in care condi,tirle de pia1n, reprezentate de factori.i

economici, sociali 9i politici, rimin nemodihcate in raport cu cele existente 7a data intocrrrilii rapofiuiui de er.aluare.

3. Er.aluator.:1 nu este responsabil pentru problemele de naturi legali care 
^fecte 

zd fie proprietatea imobiliari er-aluati,
Ire dreptul de proprietate asupra acesteia si care nu sunt cunoscute de citre evaluator. In acest sens se precueazi cd ntt
au fost ficute cercetiri specifice la ar-hive, iar evaluatorul presupune ci tidul de proprietate este valabi1 gi se poate
tranzactiona, ci nu existi datorii care au legiruri cu proprietatea evaluati li aceasta nu este ipotecati sau inchiriata. In
cazul in care existi o asemerlea situatie si este cunoscuta, aceasta este menlionati in raport. Proprletatea imobiliari se

evalueazi pebaza premisei ci aceasta se afli fur posesie legah (titlul de proprietate este valabil) ;i responsabili.
4. Se presupune ci proprietetea imobiliard in cauzi respecta reglementirde privind documentalile de urbanism, legile de

constr-r-rctie ;i regulamentele sanitare, iar in cazul in care nu sunt respectate aceste ceririte, valoarea de piati r.a fi
afectati.

5. Proprietatea nu a fost expertizati detaliat. Orice schigi din raporrul de er-aluare prezinti dimensir,rni-1e aproxi.matir-e a1e

proprietilii gi este realtzatd pentru a ajata cititorr-r1 rapolrului si vizualizeze proprietatea. In cazuT in care existi
documente relevante (misuritori de cadastm, expertize) accstea \:or avea prioritate.

6. Daci nu se arati altfel in rapolt, se intelege ca evaluatorLll nu are cunogtingi asupra stil-ii ascunse sau inrizibile a

proprietitii (inclusir,, dar fi,rd a se limita doar 1a acestea, starea si stflrctum solului, st11rc1.Llra f,zici, sistemele mecaruce si

alte sisteme de functionare, fundatia, etc.), sau asupra condifilor adverse de mediu (de pe proprietatea irrrobiljari in
cauzd sau de pe o proprietate invecinati, inclusiv prczeflta substantelor periculoase, substantelor toxice etc.). care pot
rnaiora sau micsora valoarea propnetn$. Se presupune ci nu esisti astfei de condipr daci ele nu au fost obsen.ate la

data inspecliei sau nu au devenit r.izibile in perioada efecruirii analizei obi$nuite, necesari pentl.rr intocmirea raportului
de er.aiuare. Acest raport nu trebuie elaborat ca un audit de mediu sau ca un raport detaliat a1 stirii propr-ietilii., astfel
de informa,tii depigind sfera acestui raport gi/sau calificarea evaluatomlui. Eraluatorul nu oferi garanf-i explicite sau

+\\--
DtNtS

IANIA !UI.IANAr^rrrF tYranttF
L€sitimith Nr. lzoss z=

fu'i'r?flS



8.

9.

10.

7.

10

implicrte in plivinta stlrii in care se at15 ptoptictatea si nu este responsabil pentru esistenta unor astfel de sinratii si a

e'"'entualelor 1or consecinte gi nici pcntru evennralcle plocese tehnice de testare ltecesare descoperi,ii 1or.

Evaluatorul ob$ne infonnalii, esnmdn si opinu necesare intocmirii raportului de evaluare, din surse pe carc evaluatonrl
le consideri a fi credibile gi evaluatorul considera cA acestea sunt adevitate gi corecte. Evaluatoflrl nu isi asumi
responsabilitatea in prir,-ilga acuratetei informaliilor furnizate de terge plrgi.
Conlnutul acestui raport este confidenlial pentru client si destinatar gi automl nu il r.a dezvilui unei terre persoane, cu
esceplia si.tr-rafilor previzute de Standardele Intemationale de Evaluar-e si/sau atunci cind proprietatea a intrat in
atengia umi corp judiciar caliEcat.
Evaluatolul a fost de acord si-gi asurne realizarea misiunii incredintate de cdtre clientul numit in raport, in scopui
rrtiJizirii 1-:tecizate de cdtre client si in scopul precizat in raport.
Consimtimintul scris al evaluatotului Si al er.aiuatoru}-ri verificator (daci al acestuia din urml este necesar), trebuie
ob;inLrt inainte ca oricare patte a raporrului de evaluare si poati fi utilizati in orice scop de citre odce persoani, cu
exceplia clientului pi a creditorr:lui, sau a altor destinatari ai evaluidi care au fost precizali. in raport. Consimiimintul
scris ;i aprobarea trebuie obflnute inainte ca raportul de evaluare (sau oricare pafte a sa) si poati fi modificat sau

transmis unei terte pirti, inclusiv altor creditori ipotecari, aigr decit clientul sau altor categod,i de public, prin
prospecte, memorii, publicitate, relapi publice, informalu, vinzare sau alte mijloace. Raporrul de er-aluare nu este

destirrat asiguraton:lui proprietitii evaluate, iar vaioarea prcze;rrtatd, in raportul de evaluare nu are legituri cu valoarea
de asig:rare.

Ipoteze suplimentare:
o SuPrafelele considerate sebazeazd. pe valotile inscrise incartea funciari si schigele puse la dispozigia evaluatorului

de citre sollcitant executind numai cAteva verificiri cu utilaie neomologate;

o Valoatea estirnati in Eur este r-alabili atit timp cit conditiile in care s-a realtzat evaluarea (starea piegei, nrvelul

cerelii si ofertei, rnflane, evolu;ia cursului de scirimb etc) nu se rnodifici semnificatir,. Pe pietele imobiiiare valorile

pot evolua ascendent sau descendeut o dati cu trecerea tirnpului 9i r-adafa lor in raport cu cursul valutar nu este

1iniarn);

o Proprietatea a fostilspectati, evaluarea realizandu-se scr-iptic pebaza actelor puse ln dispozitie, cat si fapric;

o Intratea in posesia unei copii a acesrui r-aport 1ru irnplici drepru1 de publicare a acesfuia;

o Er.aluatorul, pdn natura muncii sa1e, nu este obligat si ofere ie continuare consultanti sau si depuni mirrurie in

instanti relativ la proplietatea in chestiune;

o Nici prezentul raport, nici plrg ale sale (in special concluzii referitor 1a valori, identitatea evaluatoruiui) nu trebuie

publ-icate sau mediatizate fiti acotdul prealabil a1 evaluatorului; -
o Orice r.alori estirrlate in raport se aplici intregii propietiEi 9i olice dis,barc sau distribuile a r.alolii pe interese

fractionate va invalida vaioarea estimati, inafara cazului in care o astfel de distribuile a fost prevazuti in raport;

. Acest raPort de evaluare este destinat scopului precizat si numai pentru uzul beneficianrlr-ri gi/sau utilizatorului
deserrinat mentionat.

13.3 ALTE PRECIZARI

Raportul de evaluare nu este completat cu fotografri din care rezulti incadrarca proprietilii irnobiliare in zona.
In procesul de evaluate 5s 1,e1 u ilizn date ;i infoln-ragii in Eur si Ron (I-ei noi), conversia in alte r.alute urrnind a fi efectuati
de catre desdnarar.

+l'ts
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13.4. SURSE DE INFORMARE

Pcntru datele care au impact asupra r-alorii, er.aluatorul va prezenta sursele de infotnare in conditiile in care piata irnobiliara
actuala estc a culnparatomiui. si uu a r-atrzatotului.

Yalorile comparabilelor la proprictati ascmauatoare au fost preluate de pe site-urde de r-anzarf imobilare de la pag. 12-16,
cr-1 lnelrtiullea ca slurt oferte aflate la vanzate, neavand ilforrrratii cu privire 7a i;rarrzactii. efective in perioada anterioara.

14. DECLARAREA CONFORMITATII EVALUARII CU IVS

Ca elaborator declar ca tapofful de evaluare pe care iI semnez a fost realizat in concordanta cu reglementarile Standardelor
de etaluare a bunulilor elaborate de;\NIl\rAR. eclitia 2022 cat si cu ipotezele cuplinse in prezentul raport.
Dcclar ca nu an-i nici o relatie pafticulara cu clentr-rl si nici un interes actual sau viitor fata de proprietatea evaluata.

liezultatele prezentuiui raport de evaluare nu se bazeaza pe solicitarea obtinerii unei anumite valori, solicitare venita din
partea clienrului sau a altor persoalre care au interese legate de client, iat relrlLlnerarea evaluadi nu se face in functie de

satis fa cerea unei asemenea solicitar-i.

In aceste conditii, subsenr-nata, in calitate de elaborator, imi asum responsabilitatea pentru datele si concluziile prezentate in
prezentui raport de evaluare.

Prezentul raport de er-aluare este r.alabil nurnai prezentat in ansamblul sau / si doar pentrx scopul precizat in e1.

Rezultatele prezentate erprima opinil evaluatonrlui asupm valorii de piata la data de referinta a evaluarii - respectiv
12.02.2025.
Certihc prln prezenta ca partile analir,ate in acest raport au fost inspectate de catre er.aluatoL ANEVAR Denes Tania Iuliana
care a transmis toate datele invederea evaluari-i. Nu sunt tecuzata / descalificata sa evaluez aceasta proprietate.
Elaboratorul este membru tirular a1 Asociatiei Nationale a Evaluatordor din Rornania (ANE\rAR), evaluator autot:.z^t -
legitirnarie 12055, r,alabile pentru 2025.

15. CERTIFICARE; IDENTIFICAREA SI COMPETENTA EVAIUATORULUI

Snbsemnata Deneg Tania Iuliana. evaluator autoizat A.N.E.V.A.R. cu legitimatia 12055/2025, tltular in cadrul DENE$
TANL\ IULL,\NAI.I.;F22/1.185 /2003; CUI 20916909, cu sediul social in satlcom. Tomegti, bl. 2, sc. A, etaj 4, ap. 27, jud.
Ia;i, avand cerdficat de asigurate profesionala ru. 51822 cu valabilitate 31..12.2025, tel. rnobil 0740/160487, certific in
cunostinl5 de catzd.;i cu buni credinli ci:
1. Aftrnaliile declarate de catre mine si cuprinse in prezentul raport sunt adevirate si corecte. Estimarile si conciuzijle se

bazeazt pe ilformatii si date considerate de catre evaluator ca fiind adevarate si corecte, precum si pe concluziile
A inspectiei asupra zonei in anasamblul ei in care se afla parcelele de teren anallnate; s-a efectuat deplasarea in teren in

data de 12.02.2025 .

2. Anahzele, opiniile pi concluziile mele sunt Limitate doar de ipotezele gi ipotezele suplimentare mentionate si sunt
analizele, opinirle gi concluziile mele profesionale personale, irnpargiale 9i nepdrtinitoare.

3. Nu am interese anterioare, pr-ezente sau viitoare in prir.inga proprietlEri imobiliare care face obiectul prezenrului raport
. de er-aluare ;i nu am nici un interes personal pnr.ind pnrfle implicate in prczent^ misiune, e-tceptie fdcAnd rolui

mentionat aici.
,1. Lnplicatea rnea in aceasti rnisiune nLr este conditionati de formularea sau prezefltarea unui rezultat prestabilit legat de

rrririmea valort estirnxte sau impus de destinatan:l er.aluirii 9i legat de producerea unui eveniment care favotizeazd,
cauza clientulur funclie de opinia mea.

5. Analizele, opinide gi concluziile mele au fost formulate, la fel ca 9i intocmirea acestui raport, in concordanti cu
Standardele Intertrationale de Evaluare.

6. Posed cunogtingele 9i experienta necesare indeplinirii misiunii in mod competent. Cu excep,tia persoanelor rnentionate in
laporrui de evaluare, nici o aiti persoani nu mi-a acordat asistenti profesionali in vederea indeplinirii acestei misiuni de

evaluare.
NOTA: Evaluatonrl este doar un consultant si nu un factor decizional.
Imobilul evaluat va plrtea fi ttanzactionat, uffnand ca aceasta lucrare sa ofere consultanta de specialitate cu
privire la valoatea de piata a tetenului analizat.".

IANIAIUI,IANA
[egftimetia Nr. 12055

$^ Valabil 2025 ^,tr
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16. ANALIZA REZULTATELOR SI CONCLUZIA ASUPRA VAIORII

ix unrr,ra BrzaluARrr EFECTUATE DE, N.{rNE, A ANALTzET TNFoRAL{TrrLoR
FACToRILoR RELE\rANTr, oprNIA N,IEA ESTE cA rreloaREA DE rl,r1A
INIOBILL{RE D]]SCRISE (SAU DREPTULUI EVALUAD ESTE,:

r\PLICABILE SI A
A PROPR]ETATII

VALOAREA DE PIATA RECOMANDATA 30.000 Eur, echivalent 149.300 Lei

VALOAREA DE PIATAA FOST
DETERMINATA PNiN

ABORDAREA PRIN PIATA

VALOAREA ESTE FARA T.V.A.

DENE$ TANIIA IULTANA I.I.

REPREZENTANT LEGAL

9i
EVALUATOR AUTORTZAT

DENE$ TANIA IULIANA

$TAMPILA

9i

SEMNATURA
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Identiflcarea NC 64086 pe Geoportai ANCPI si Google Nlaps
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