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DECI-ARAREAVAIORII
VALOAREA DE PIATA
BstuvretA A TERENUTUI lrAnA rve; 32.300 Eur, echivalent 160.700 Lei

1. EVALUATOR

AUTORIZAT
Denes Tania luliana

Legitimatie ANE\/AR Nr. 12055

Asigurare profesionaii

nivel de acopeiref r.f an

10.000 Eur /Certificat 51,822 cuvalabilitate 31.12.2025

Replezentant -funcgia Deneg Tania Iuliana, evaluator autorizat titular in cadrul DENE$
TANIA IULIANAI.I.;F22/1185/2003; CUi 20916909, cu sediul social
in sat/com. Tornegti, bloc 2, scara A, etaj 4, apartament 2J,jud. Iagi.

Expert evaluator Deneg Tania luliana

Parafa Nr. 12055 - r,alabtli 2025

Adresa evaluatorului Jud. Iasi, loc. Tomesti;bloc 2, scara A, et^j 4, 
^p^rtament 

27 .

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

2. CLIENT (cel care
piitegte eliecutarea

raporrulul)

Petsoand Juridici:
COMLINA ARONEANU, jud. Iasi

Sat Aroneanu, str. Aron \/oda nr. 217, Comuna Aroneanu, jud. Iagi

UTILIZATOR
DESEMNAT AL
RAPORTULUI

Percoani Juridici:
COMTINA ARONEANU, jud. Iagi, CUI 45r+0038, tel.0232299255

J. PROPRIETATEA
EVAIUATA

Teren din domeniul privat aI UAT Aroneanu, jud. Iagi, teren inttavilan
conform PUZ, in supmfagi de 538 mp, situat in sat $orogari, com.
Atoneanu, iud. Iagi, din T58, cu caractedstici :

o Parcela de teren de forrna aproape romb
r Cu utilitati: apa-canal, energie elecfficd, iluminat public.
o Cu acces pe drum local NC 64092, spre drum comunal asfaltag cu

deschidere la calea de acces.spre Est de 20,03 ml
o Cu NC 64080, inscris in CF 64080 a com. Aroneanu, iud. Iau.

Proprietar Petsoani Juridici: COMUNA ARONEANU, iud. Iagi

Adresa proprietdlii Sat $orogari, com. Aroneanu, jud. Iagi

Conditii limitative
deosebite

Se evalueazi o parceia de teren intravilan, cu desdnatie rezidentiali, in suprafali
totali de 538 mp.
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TIP DE VALOARE Yaloarea de piald

SCOPUL EVALUARII Pentru o eventuala ttatrzactiofiate.

IDENTIFICAREA
TERENULUI

Inspecgia a fost efectuata la data de 13.02.2025, realizAnd identihcarea

fapuci; identificarea scriptica se rea\izeaza pe baza aplicatiei

GEOPORTAL ANCPI si a actelor de proprietate prezentate(pag.1,7-23).

DATA EVALUARII 13.02.2025

DATA RAPORTULUI
DE EVALUARE

L6.02.2025

CURS DE SCHIMB
BNR I-ADATA
EVALUARII

l Eur = 4,9765Lei

6. DATE PRIVIND
DREPTUL DE
PROPRIETATE

r Descrierea proprietatii, conform CF, partea I

r Proprietar si dobindire, conform CF partea a II-a

. Sarcini, conform CF partea a IIIa

Acte de proprietate:
Hot 47/30.09.2004 ( Anexa nt. 6i2/27.02.2007 la HG 48/2007 )
privind im'entarul patrimoniului comunei Aroneanu.
Act de alipire aut. sub w. 3448/20.06.2013 de NP Costin Razvan
Ionut, cu infiintarea CF 64003 pentru parceia de 51.072 mp.
Declaratia 2255 / 24.01.201.3.

Act de dezmembrare aut. sub nr. 6626/01.09.20L4 de NP Costin
Razvan Ionut.
}JCL 42/28,04,2014 privind aprobarea PUZului pentnr terenul de 51,.07 2

mp din sat Sorogari, de intrare in intrar,ilan.
Aderrerinta 6164/2011privind trecerea din e:travilan in intravilan.
Pe teren este constn.riti o casi, conforrn AC 66/10.09.2021.
- Dreptul de proprietate: Deplin
- Cattea Funciari:64080/Aroneanu, judel Iasi
- Numdt cadasmal: 64080/Aroneanu, judel Iasi
- Mentiuni speciale in Cartea Funciati: Confonn Incheieri CF.

MENTIUNI l: Situatia,,
privind Cartea Funciari

Cu extras CF de informare w.29220/72.02.202s

MENTILINI2: Abateri
/ neconcotdange de la
inscdetea din Catea
Funciati

Nu este cazul

7. DATE PRIVIND
DOCUMENTATIA
CADASTRAIi 

,

Documentatia cadastrala inregistrata 1a OCPI Iasi cLr p1anr.rl de

amplasament si delimitare a imobilului cu ru'. 71830/10.07.201.3.
TEREN intravilan de 538 mp situat in sat Sotogari, com.
Aroneanu, jud. Iasi, conform PUZ, pe care se afla si o constructie C1.

Identilrcarea scriptica si faptica s-a facut pe baza actelor, a inspectiei si e

aplicatiei Geoportal ANCPI.
R UTILIZAREA

ACTUAIiA
TERENULUI

Teren intravilan din domeniul privat al UAT Atoneanu, jud. Iasi,

care se poate trafizactiona ; teren cu destinatie rezidendala, pe care se

afla si o casa, in conformitate cu situatia constatata la inspectie si CAEC

1028 /01.02.2019.
9. DESCRIEREA ZONEI DE AMPI-ASARE
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ZONA DE
,\XIPL\SARE

Se completeaza
cliferentia t, functie cle

zona: ulban sau n-rral

RURALA: Terenul este situat in jud. Iasi, com. Aroneanu, sat
$otogari, cu iesire la drum comunal, la o distanta de 4r5 km de
mun. Iasi dinspre zona de agrement Ciric.
X'Iedian in local-itate, perifenc fata de lasi, in zona rczldentiala din satul

ARTE,RE
IXiPORTANTE DE
CIRCUL\TIE, iN
APROPIERE

Cu acces la dnrm local-cale de acces si drurnul judetean spre Iasi.
Calitatea retelelor de transport: asfaltate, i, functie de tipril drumului
local, care este pietr-uit , cat si dnrmului judetean spre drumul national,
care sunt asfaltate. avand 1

CAKTCTE,RUL
EDILITARAL ZONE.I

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

su{iciente, respectiv microbuze sau miiloace de transport propr.ietate
personala, cu posibiiitatea deplasar-ii cu usurinta spre Iasi si spre alte
iocalitati invecinate.

. Unitill comerciaie in apropiere: magazine bi.ne aprovizionate cu
rndrfuri de bunl calitate in cenfful cornunei si in sat

. Unitnp de im,ilimAnt - locale: scolar, gimnaziu

' Unitni medicale - cabinete de medicina de farnilie
I InstitLrgii de cult - biserj.ca ortodoxa locala.

UTILITATI
EDILITARE

I

I

I

I

I

Relea de enetgie electdci: in localitate
Retea de api: din localitare
Retea de termohcare: inexistenti
Retea de canaLzare'. din localitate

de telefonie: mobila si
GRADUL DE
POLUARE
ORIENTATIV (rezuitat
din observ-a1ii sau

informapi ale

er-aluator-ului, fIri
e:pertizare sau
detcrminari de laboraror
a1e noxelor).

r Absenta poluitii - invecinata cu terenurj cu dest-inatie tezidenttala

' Lirugut. Trafic auto moderat, ar.and iesir-e spre DJ.

CONCLUZIE PRIVIND
AMPLASAMENTUL

Zona de referinta pedferici - fata de mun. Iasi.
Amplasare favorabili, intr-o zona de constmctii rezidentiale in localitate.
Dotiri si retele edililnlq corespunzatoare.
Poluare redusi. Ambient c*ihzat.

TEREN
10. DESCRIEREATERENULUI

DATE GENERALE, Teten din domeniul pdvat al UAT Aroneanu, iud. Iagi, teren
inttavilan confotm PUZ, in suptafagi de 538 mp, teren situat in sat
$orogari, com. Arofleanu, jud. Iagi, din T58, cu caracteristici :

Parcela de teren de forrna aproape romb
Cu utilitati: apa-canal, energie electrici, iluminat public.
Cu acces pe drum local NC 64A92, spre drum comunal asfaltat, cu
deschidere la calea de acces spre Est de 20,03 ml
Patcela de teren de forma neregulata, cu laturi 20103 ml x23r22r,rrl.
Teten ingradit spre strada si vecini.
Teren pe care se afla constructia urlei case.

DE,SCRIERE Dimensiuni si forma conform acte, incomplete si prin identificare pe

fl;ffi,r,,,%.1 Lesidmatie ni.-iliiis :

W*rl-*Y



11. ANALIZA PIETEI IMOBILIARE
Piala este una locala, care se afla in general in ctestere, cu tranzactii

intensiflcate in ultimii 5 arri.

Piata terenurilot libere comparabile este mai activa in ultimii 5

ani, datorita existentei utilitatilor ln zon si in special investitodlor, care

sunt illteresati in ridicarea de constrr:cdi rezidentiale in iocalitate.

DEFINIREA PIETEI $I
SUBPIETEI

. Zond de constructii deNATUR-A, ZONE,I
Din punct de vedere edilitar: zona in crestere;

Din punct de vedere economic: zona pedferica fata de mun. Iasi;

Informagii despre taxele gi impozitele locale: stabilite pnn HCL,
dar mai mici decat in mediul urban.

I

t

I

OFERf]A DE,
TERENURI SIMIIARE

. Dezechilibru in favoatea OFERTEI pentm terenuri compalabileE,CHILIBRUL PIETEI
(RdPORTUL CERERE/
OFERT,\)

Yalori de la 59 panala6T Eur/tnp, Pentru terenuri cu destinatie
rezidentiala, cu acces la toate utilitatile zonei: energie electrica, apa -

Risc general datorat situatiei economice actuale poslbil sa se degradeze

rn timp si implicit de generarea inghetirii pietei imobiliare.
Riscuri specifice datorate amplasirii in mediul n-rral.

Riscul de piati, care poate afecta \a un moment dat pe toti participantii

si toate activele comparabile, mai ales ca imobilul anallzat se afli il mediul

nrra1, intr-o zotaa ct cerere rnai micl de achizitionare si/sau inc[iriere de

constmctii cu destinatie comerciali.
Riscul sistematic, care poate afecta pllia in ansambiul ei Ia un moment

dat.

Riscul {inanciar reprezentat de incertitudinea in ceea ce pli\-este

tealizarea unor r-etriruri r-iitoare preconizate pentr-r pr:oprietfl1'. care este

generatot de venituri pe o perloada medie si lunga si care ar putea

influenta situatia economici la un mornent dat.

RISCURI PENTRU
PROPRIETATEA
EVALUATA

Ir, .."u ce prir.este posibilitatea valodficari-i terenului. a:naltzat, exista piata

pentllr acest tip de bun j.rnobiliar, care cu un marketing adecvat va Putea
avea lichiditate in pelioada urmatoare.

Piata imobiliaru, in speta a terenur'ilor, in general, se afla in crestere itl

uttirrrii ani datoflta relansalii creditelor, care afecteaza volumul

tra:nzactllLot.

In cadrul pi.etei de acest tip de bunuri se efectueaza tmnzactii in urma

carora se schirnba drepruri de proprietate contla banilor.

Ofertantii de pe piata sunt propfletad persoane iuridice, agentiile

ilrrobiliare si proprietarii p ers o ane fizice.

Yanzartle se fac pe zone,in functie de suprafete, tipuri de

VANDABILITATEA
TERENULUI

I I RESTRICTII I Privind consrruirea: nu esre cazul, cu construcde e\istqlllfeleren.____l

l$,,SlHl"q*5
DtNtS "e;iDtNts s.\''
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de dmmuri, faciiitati, utfitati.

Factorui decisiv poate fi pretul negocita sau solicjtat pe mp.

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

segmenta l dezvoltatori.

Pretur{le nu oscileaza foarte mult, ele fiind stabilite pe mp suprafata pe

zone, deterninat de cerere si oferta in fiecare zona in parte.

Cresterea cererii pe aceasta piata in uitimii ani prin vanzarile de terenuri

folosite in constnrctii de case a dus Ia meotinerea 'si chiat cresterea

prenuilor pe mp.

Valori{icarca terenuiui se va plltea rcaiza in 6-24Lu:ru.
r-F
Llll

Este definita ca cea mai probabila fiihzare proprietatii care este fizic
posibila, justificata adecvat, pernisa legal, fezabila frnanciar si care
conduce la cea mai mare valoare a propdetatii evaluate; ftebuie sa tjrra
seama de u ilizatea actuala si de toate utilizarile potentiale.
Cea mai buna utilizare a unei proprietati trebuie sa indeplineasca 4 cdterii:
-sa fie pernisa legal (egalitatea investitiei propuse, posibilitatile de
obtinere a avuelor si autodzatiilor);
-sa fie posibila fzic (posibiJitatea rea)izarii irrvestitiei in contextul
catacteristicilor terenuiui, poluarii mediului, regimului urbanistic alzonei);
-sa {re fezdbtla financiar (se determina daca investitia poate sa produca un
venit care sa acopere cheltuielile de exploatare, obJigatiile financiare si
amofitzar ea capitalului) ;

-maxima productiva (sa genereze un venit maxim peotru investitor)
Yaloarea de piata, in ipoteza celei mai bune utilizari, reprezinta cea mai
mare valoare care s-ar putea obtine pentnr imobil intr-o ipoteza propusa
cate sa fie legala, ftzic si fi.nanciar fezabtla si maxim productiva.
Cea mu buna utilizare a terenului evaluat este pentflr destinatie
rezidenaala, cu posibilitatea construirji de case, conforn zonei si a

parcelelor invecinate.
CONCLUZII $I
TENDINTE PRIVI}.ID

)

PIATA TER.EN{JRILOR
,.

Dezechilibru in favoarea Ofertei, cu tendinle de ctestere a pietei, cu
uanzactii intensificate in ultima'pedoada.
REZULTATUL CERCETARII: posibilitatea cresterii/mentinerii
pteturilor la terenuri libere.
VANDABIL, datorita destinatiei rezidentiale. Se vor anexa oferte care
sustin elementele de piati cuprinse in prezentul raport la pae. 1 1 -13.

12. EVALUARE
REGLEMENTARI SI CADRU LEGAL

STANDARDE DE
EVALUARE A
BUNURILOR,
ANEVA}1,

EDITIA 2022

Standarde generale :

SEV 101_TERMENII DE REFERINTAA E\TALUARTI
. SEV 102- DOCUMENTARE Si CONFORMARE
. SEV 103 _RAPORTARE
o SEV 104-TIPURIATE VALORII
. SEV 105 _ABORDARI Si METODE DE EVAIUARE

Standatde pentru active:
. SEV 230 _ DREPTURI ASUPRA PROPRIETATII IMOBILIARE
. GEV 630 - EVALUAREA BUNURILOR IMOBILE

Standarde pentru utilizari specifice:
. SE,V 4OO _ \IERIFICAREA EVALUARII

CADRU LEGAL Codul Ciril
Codul fiscal #lx

i.

(-
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. art. 1+ alin. 1 din Legea ff. 213 /1.998 privind proprietatea

publici 9i regunul juridic a1 acesteia cu rnodificirde ;i cornpetirile
ulterioare

. art. 36 alin. 5, lit a si b, ar1. 123 altn. 1 si 2 din Legea nr'. 215/2001.
privind administratia pubLici locali.

I2,l Evalvarea ptiu abordarea prin piata
N,Iar jos este prezentatzi determinarea valorii de piali prin abotdatea prirl piata.

VALO DE PIATA DETERMINAT, PRIN
32.300 Eut, echivalent 160.700 Lei

ABORDAREA PRIN PIATA

E,stimarea valorii terenului se poate face prin aplicarea a 6 metode:

o rnetoda cornparaqiei directe
r rnetoda alocilri sau a proportiei
. metoda extractiei
o tnetoda parcelarii
o rnetoda reziduali
r metoda capitdtzdri rentei funciare.

Din cele 6 metode yorn eyalua terenul prin netoda comparaliei ditecte deoarece aceasta wttlizeazd r.alori de

tt^fil^ctlofl te reale, datelor udl)zate putindu-li-se gararrta corectinrdinea.

Abordarea pdn piata pentru teren prin metoda compatatiei dilecte.

Er.aluarea terenului se face intpoteza ci acesta este liber de constrtictii. Ptin aceasta metodi, prequrile gi acele informagii

refer-itoare Ia loturi similare sunt analizate, comparate gi corectate funclie de aseminiri sau deosebjri.

Aceasta metoda settilb,eaza la evaluarea terenurilorlibere sau care se considera libere in scopul evaluarii si se prefera atunci

cand erista date comparabile. Prin aceasta rnetoda pretul si aceie informatii referitoare ala lotur-i sirnilare sunt anaiizate,

compamte si corectate functie de asernanatile si deosebirile dintre ele. Se considera ca preturile sunt stabilite de piata.

Valoarea propletatii este estirneta in unna studielii pretul'ilor de pe piata ale proprietatilor competitir-e pe segmenhrl

respectiv de piata.

Prin srudierea pietei imobiliare s-au folosit ofertele identificate la pag. 13-L6.

Elementele de comparatie sunt dreptudie de proprietate, restlicdjle juridice, conditiile de finantare si de piata, localizarea,

cabtatea si caracteristicile terenului, situada care a der-minat pretul, urJhzarea pertnisa si./sau zonarea proprietatii, suprafata.

Prin studierea pietei imobiliare s-au folosit date din site-urile agentjilor imobiliare, cu anuntur'ile publicitare identificate in
cadnrl analizei. 

-Evaluarea terenului se face pnn analiza datelor perechi.
In cazul in care datele comparabilelor alese nu dau indicatiile necesare pentm o analtza cornpleta se folosesc indici de

ajustare. Pentru stabililea valor-ii terenului se vor utiliza oferte devanzare teren din zota analizata.
'Ioate ofertele au fost verihcate si au fost obtimite informatii suplimentare privind locatia si utilitatile.
Pentnr fiecare din ofete a fost stabilit un pret probabil de tanzactie pdn aiustarea valolii unitare a fiecarui teren cu 1d o/o (

ajustare de negociere posibila pentl-u o ulgentare a ttanzactilot).

ANEXA
Elemente de
cotnpatatle

Proprietate
analizata

Compatabila 7 Compatabila 2 Comparabila 3

Prdt oferta
67 62 59

euro/mp euro/mp euro/rnp

Influenta flegociere oferta neg

of neg of neg of neg

-10o/o -1,00/o -10o/o

-6,7 -6,2 _( c)

6sryH,rB\
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Pret probabil | 60,3 
|

Elemente sDecifice ttanzactiei

55,8 53,1

Drept de proprietate
transmis Integral

similar similar Similar

0 0 0

hvt afr.rlat 60,30 55,8 53,1

Conditiile pietei
fcb-25

similar similar sirnilar

0% 0% 0%o

0,0 0,0 0,0

Prct aftrstal 60,30 55,8 53,L

Conditii de finantare plata integraia cu
cash

similat sirnilar similar

00/o 0o/o 0o/o

00 0,0 00
Prat afustal 60,30 55,8 53,L

Elemente specifice propfietatii

Amplasare in
localitate AroneanuSorogari

AroneanuSorogari AroneanuSorogari AroneanuSorogar-i

0o/o 0o/o 0%

0,0 0,0 0,0

Prct @ustat 60,30 55,8 53,1

Influenta suptafata
tefen 538

592 1 380 1 684

0Yo 3%o 3o/o

0,0 1,,1 1.,6

Prct ajtr.rtat 60,3 57,5 54,7

planeitate teren
plan

similar similar Sirrrilar

0% 00 0o/o

0,0 0,0 0.0

Pret afastat 60,30 57,5 54,7

Cale de acces Acces la dnrm
loca1

acces la drum local acces 1a drum local acces la dturn loca1

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

0,0 0,0 0,0

Pn:t ajtrstat 60,30 57,5 54,7

Retele de utilitati en el, apa,
canaltzate

utilitatile zonei utilitatile zonei utilitatile zonei

0o/o 0%o 0%o

0,0 0,0 0,0

Prct Quilat 60,3 57,5 54,7

Raport laturi teten
]Iz;Pofi 1. /1,1

rap 1/1.,05 t^P I/ 3 tap t / I,+

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

0 0,0 0,0

Prcl ajtrctat 60,3 57,5 54,7

Destinatie rczidennala

similar similar sirnilar

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

0 0 0

7
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Pr"et aitilat 60,3 57,5 54,7

Caracteristici
specifice

zofi reziden:J:ala,
fata catact
specifice

similar similar similar

0% 0olo 0o/o

0 0 0

Prct Qustat 60,3 57,5 54,7

Nr. Ajustari 0 I 1.

Aiustari absolute /
pfocentuale

0,000 /,571 1,593

0% 3% Sotb

Elemcnt 1 - Dreot de oroorietare uatrsmis

Dreptul de proplietate asupra terenuiui este absolut, similar celor 3 terenuri plezentate. Ajustari nuie.

Element I - Conditi-ile oietei
Data de refelilta a evaluarii estemartie a.c., data pentru care sunt valabile si ofertele celor 3 terenuri. Ajustari nule.

Element 3 - Conditii financiare
Cca 95 o/o din tnrzact-iile imobjliare se fac cu finantare prin credit bancar sau numerar,la data t:tat'vactfei fri-nd platita.*,
integral suma catle y^fizatot. Se considera o situatia similara si terenul evaluat. Yanzatori din cele 3 comparabile lrlr accePta

plata irr lete.
Elernent -l - Amolasare irr cadrtl localitatii.
Terenul evaluat este amplasat in intrar'ilanul satului Sorogari., it zona de case. Terenurile din comparabilele 1-3 sunt

amplasate in iocalitate. Ajustari nuie.
Elerncnt 5 - Trrllucrrta supraFata tcren
Terenurde de la comparabilele 2-3 au suprafete difelite de parcela subiect, plirna corrrparabila nu se ajusteazi si se a,usteaza

pozitiv ct 3 o/o doar cornp. 2 si 3, care au suprafete rnai marj.

E,lement 6 -Planeitate teren
Terenul analizat este plan, comparabil celor 3 terenuli. Ajustad nule.

Eleme nt 7 - Arnerraiare cat acces

Accesul catre terenul evaluat este asigurat dinspre dn:mlocal, aproape de DJ. Pentn-r toate terenurfe din comparabilele 1-3

cu acces la dnrrnuri 1oca1e si nu se \ror stabili ajustari.
Element 8 - Retele de ut-ilitati
Terenul evaluat bene{rcraza de toate utilitatile necesare pentnr constnrctii, ca toate cele 3 comparabile. Ajustar-i nule.

Element 9 - Raoort laruri teren

Raportul laturilor terenului erraluat este inegal. Functie de raportul laturilor fiecani teren mportat 1a raportul laturilor
terenului er.aluat nu se vor stabili ajustali, deoatece toate terenur-ile anaTizate sunt constu:ibile.
Element 10 - Destinatie
Destinatia terenului evaluat este rezidentiala, similar celor 3 terenuri. Ajustari nule. -
Dirr grda datelor de piata se obserwa ca cea t'r:rat mica valoare absoluta procentuala a a,ustafilor bu-rte este aferenta terenului
din compalabila L
;\nalizand datele prezentate) se aprecraza cavaloarea unitara de piata pefitru terenul supus evaluarii este \.aloarea ajustata a

terenului din comparabila 1, respectir, 60 Eur/mp.
Yaloarea terenului de 538 mp este de 32.300 Eur, echivalent L60.700 Lei.

13. DEFINITII, IPOTEZE ;I IPOTEZE SPECIALE

13.1DEFrNrTrr
Tipul de valoare adecvat, in telagie cu scopul, esrebaza evaluilii.

Conform scopului precizat in comandi, cel a vArudii proprietipi, valoarea adecvati estimati r-a fi valorea de pia!5. un tip

de valoare pebaza Standatdului de Evaluare SEV 100. Aceasti valoare este ingeleasi ca fi.ind valoare unei proprietd\i ffud

luare in considerare a cosrulilor de vinzare sau de curnpirare, a taxelor asociate cu rirzatea gi a oricirei ipoteci sau qai

DtNts - "{
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Standardele de evaluate a bunurilor, edtlia2022, inglobeazi cear.r,ai noui edi{ie a Standardelor Inter-nationaie de Evaluare
(nrs - Intemational Valuation Standards), edl\ia 2022;i doui Standarde Europene de Evaluate (E\rS -Eur.opean Valuation
Standards) elaborate de TEGoVA, alinrri de standardeie de er.aluare (SE! si ghidurde de evaluare (GE\) elaborate de
;\NEYr\R, prin care se recomandi l)entru evaluarea roprietigilor imobiLiare in vederea virzirli. esdmarea valorii de piati.
I}-alua.-ea reprezinta o estimate a valori,i de piata a bunurjlor evaluate asa cum este definita i-n Standardele de evaluare a
Bnnurilor, ..\NE\AR, edtaa 2022.

'cV'aloatea de piati este sulna esdrnati pentlx care u11 acti\. sau o dator-ie ar putea fi schimbat(i), 1a data evaluir-ii, intre un

cuupiritor hotirAt ;i un vinzitor hotirAt, i11tr-o tranzactie nepirtinitoare, dupi un rnarketing adecr.at si in care plrgie au

actionat fiecare in cunostinfi de cauzi, pnrdent si firi constrAngere.,.

Valoarea esti-mati in prezentul raport de er.aluare este valabilA Ia data evaluitji, atat drnp cit conditiilc inipaie care au stat 1a

baza raporrului de er-aluare nu s-au schimbat.

13.2 IPOTEZB:
1. Prezentul raPort este intocmit la cererea clientului gi in scopul preclnat. Nu este per:rnisi folosilea raportului de citre o

terti persoani fdri obfnerea, in prealabil, a acordului scris a1 clientului, autorului evaludrii $i evaluatorallui verificator,
asa cum se predz,eazi ia punctul 8 de mai jos. Nu se asumi responsabilitatea faEd, de ruci o alti persoanl in afara
clientului, destinatan-rlui evaluirii gi celot care au obtinut acordul scris ;i nu se accepra responsabilitatea pentau nici un
fel de pagube suferite de orice astfel de petsoani, pagube rezultate in urma deciziilor sau actiuni,lor intreprinse pebaza
acesrui raport.

2. Raportul de evaluare isi plstreazl valabiljtatea nurnai in situatia in care condigiile de piaEi, reprezentare de factorii
economici, sociali 9i poliuci, rimin nemodihcate in raport cu cele existente Ia data intocmir-ii raportuiui de evaiuare.

3. Evaluatorul nu este responsabil pentru probiemele de naturd legali care afecteazi fie proprietatea imobiliari er.aluati,
fie dreptul de propdetate asuPra acesteia gi care nu sunt culloscute de citre evaluator. In acest sens se pr.ecrzeazi ci nu
au fost ficute cercetiri specifice la arhive, iar evaluatorul presupune cn titlul de proprietate este r-aiabil gi se poate
lanzacttona, ci nu existi datorii care au iegituri cu ptopdetatea evaluati si aceasta nu este ipotecati sau inchiriati. fn
cazwl in care eristi o asemenea siruatie si este cunoscuta, aceasta este mentionati in raport. Proprietatea imobiliari se
evaheazd pebaza premisei ci aceasta se afli in posesie tegatn (titlul de proprietate este valabil) gi responsabili.

-+. Se presupuue ci proprietatea imobiliari in cauzi tespecti reglementirile pdr.ind documentatiile de urbanism, legile de
constlxctie pi regulamentele sanitare, iar in cazul in care nu sunt respectate aceste cerinte, l,aloarea de pialn r.a 6
afectatd-.

5. Proprietatea nu a fost expertizati detaliat. Orice schiti din rapornrl de evaluare prezinti dirnensiunile aproxj.matir-e ale
proprietigii gi este rcallzati. pentflr 

^ 
a),rta cititorul mpoftuiui si v'auahzeze proprietatea. in cazul in care existi

documente relevante (misuritori de cadastnr, expertize) acestea \ror a\-ea prioritate.
6- Daci nu se aratl altfel in rzpott, se intelege ca evaluatorul nu are cunogtinli asupra stirii ascunse sau invizibile a

proprietilii (inclusir', dat fdrd, a se limita doat la acestea, starea si stmctura solulur, strcrura fizici, sistemele mecanice si
alte sisteme de funcdonare, fundafa, etc.), sau asupra conditiilor adverse de mediu (de pe proprietatea imobiliari in
cauzi sau de pe o proPrietate invecinati, inclusiv prezenta substantelor periculoase, substantelor toxice etc.), care pot
maiora sau micsora r.aloarea ptopnetl,tii. Se presupune ci nu existi astfel de condipi dacl ele nu au fost obsen ate la
data inspectiei sau nu au devenit vizibile in perioada efectuirii anafizei obignuite, necesari pentlu intocinirea rapoffului
de evaluate. Acest raPort nu trebuie elaborat ca un audit de mediu sau ca un raport detaliat ai stirii proprietitii, astfel
de informa,tii depngind sfera acestui raport 9i/sau calificarea evaluaton-rlui. Evaluatonrl nu oferi garanEri explicite sau
irnpJicite in privinta stitt in care se afli proprietatea si nu este responsabil pentru existenta unor astfel de situatii si a

eventualelor lor consecinte gi ruci pentru er-entualele procese tehnice de testare necesare descoperirii lor.
7. Evaluatorul obgine informapi, estimnn 9i opinii necesare intocrnir-ii raportului de evaluare, din surse pe care evaluatorrrl

Ie consideri a fi credibile pi evaluatorul considera ci acestea sunt adevirate gi corecte. Evaluaton:l nu igi asumi
responsabilitatea in privinqa acuraterei informaliilor fumizate de terte pn41.

8. Continutul acesrui raport este confidential pentru client si desdnatar si autorui nu il r.a dezi,ilui unei terte pe.rsoane, cu
excepgia situagrilot previzute de Standatdele Intemationale de Evaluare gi/sau atunci cind proprietatea 

^ 
intrat in

atengia unui corp judiciar califi.cat.
9. Evaluatonrl a fost de acord si-gi asume realizarea misiunii incredintate de citre c[entul numit in rapoft, in scopul

utilizirii precizate de citre client si in scopul precizatin raport.

trryp*
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10. Consim,timintul scds al evaluatorului si al evaluatorului verificatot (daci al acestuia din urmi este necesal), trebuie

obginut inairrtc ca olicare pafie a raportului de evaluare si poati fi utilizati in orice scop de citre orice persoand, cu

exceplia cl-ientr-ilui ;i a creditonllui, sau a altor destinatar-i. ai evaluidi cate au fost preciza,ti iu raport. Consimlamintul
scris gi aprobarea trebuie obginute inainte ca rapofful de evaluare (sau oricare parle a sa) si poati fi modificat sau

rransmi.s unei terte pdrgi, inclusiv altor creditori ipotecari, algi decit clientul sau altor categorii de pubiic, prin

prospecte, memorii, publicitate, relapi publice, informatii, vdnzate sau alte mijloace. Raporrul de evaluare nu este

destinat asiguratoruiui proprieti,tii evaluate, iar valoatea prezentati in raportul de er-aluare nu are legituri cu valoarea

de asigurare.

Ipoteze suplimentare:
o Strprafelele considerate sebazeazd, pe valorile inscr-ise in cartea funciari gi schilele puse 1a dispozitia evaluatorului

de citre solicitant executind numai citeva vedfi.cir-i cu utilaje neornologate;

o Valoarea estimati in Eur este r.alabili atit tirnp cit condigile ie cate s-a realizat evaluarea (starea piegei, nivelul

cererii ;i ofertei, inflagie, evolugia cursuiui de schimb etc) nu se modificd semnificatiri Pe pieEele imobiliare valorile

pot evolua ascendent sau descendent o dati cu trecerea tirnpului gi varia,tia 1ot in raport cu cursul r.alutar nu este

liniard);

Proprietatea a fost i.nspectati, er.aluarea realizandu-se scliptic pebaza actelor puse la dispozitie, cat si faptic;

Intrarea in posesia unei copii a acesrui raport flu irnplici dreptul de publicare a acestuia;

Evaluatorul, prin natura muncii sale, nu este obligat si ofere in continuar-e consultanti sau si depuni mirturie in

instangi relativ 1a proprietatea in chestiune;

Nici prezenrul raport, nici pnrEi ale sale (in special concluzii referitor la valori, identitatea evaluatorului) nu trebuie

publicate sau mediatizate firi acordul ptealabii al evaluatorului;

Olice valori estimate in raport se aplici inttegii proprietigi gi orice dttizare sau distr-ibuire a valorii pe interese

fractionate va itl,alida valoarea estimati, inafara cazului in care o astfel de distribufue a fost prevazuti in raport;

Acest raport de evaluare este destinat scopului. precizat ;i numai pentru uzul beneficiar.:lui 9i/sau utilizatolrrlui
dese['urat mentionat.

13.3 ALTE PRECIZA.RI

Raportul de evaluare nu este completat cu fotografli din care rezulti incadrarea proprietilii imobiliare in zona. -
in pro...rJ de evaluare se voL utiliza date gi infor-magii in Eur qi Ron (Lei noi), conversia in alte valute urtnind a fi efectuati
de cdue desdnatar.

13.4. SURSE DE INFORMARE

Pentrrr datele care au impact asupra valorii, evaluatorul \,a prezenta sursele de infolrlare in conditiile in care piata imobiliara

actuala este a cumparator-rlui, si nu a vanzaton:lui.
\/alorde coraparabilelor la propdetati asemanatoare au fost preluate de pe site-urile de vanzari imobiliare de 1a pag. 13-17,

cu mentiunea ca sunt oferte aflate la-vanzare, neavand informatii cu privire lattanzactji efective in perioada antel-ioara.

a

a

a
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14. DECLARAREA CONFORMITATII EVAILTARII CU IVS

Ca elaboratot declar ca raportr-rl dc cT -aluare pe care il semnez a fost realizat in concordanta cu reglementarile Standardelor
de evalr-rare a buuurilor elaboratc de r\NE\rAR, editia 2022 cat si cu ipotezele cupdnse in prezentul rapofi.
Deciar ca nu am nici o relatie particulara cu clientul si nici un interes actr-raI sau r-iitor fata de proprietatea er.aluata.
Rezr-rltrtele Prezentului raport cle evaluare nu se bazeaza pe solicitarea obtinerii unei anumite valori, solicitare r.enita din
Partea clienrLllui sau a altor persoane care au interese legate de client, iar lemunerarea evaiuarii nu se face in functie de
satisfacerea unei asemenea soLicitari.
In aceste conditii. subsemuata, in calitate de elaborator, imi asum responsabilitatea pentlx datele si concluziile prezentate in
prezennrl raport de er-aluare.
Prezeutul raport de evaluate este valabil numai prezentxt ifl ansamblul sau / si doar pentfir scopul precizat in el.
Rezultatele prezelltate exprime opinia evaluatomlui asupra valorii de piata la data de referinta a evaluadi - respectiv
12.02.2025.
Certihc prin prezenta ca partile anaLzale in acest rapolt au fost inspectate de carre evaluator ANEVAR Denes Tania Iuliana
care a transmis toate dateleinr.ederea evaluarii. Nu sunt tecLtzata / descalificata sa evaluez aceasta proprietate./^ 
Elaboratorul este rnembnr titular al Asociatiei Nationale a Evaluatodlor din Rornania (ANE\IAR), i.,alrrntor autoizat -
legitrmatie 72055,valabile pentm 2025.

15. CERTIFICARE; IDENTIFICAREA SI COMPETENTA EVALUAT ORULUI

Subsen-mata Deneg Tania Iuliana, er-aluator a:uto:rzat A.N.E.V.A.R. cu legiti-rnatia 12055/2025, titr:lar in cadn:l DENE$
TANIA IULL\NAI.i .; tr22/ 1.1.8.5 /2003; CUI 20916909, cu sediul social in sat/com. Tornegti, bI. 2, sc. A, etaj -i, ap. 27 , lttd.
Iagi, avand certificat de asigrirare profesionaia n. 51822 cu valabilitate 31.12.2025, tel. mobil 0710 11,60187, certific in
cunoptinqi de cauzi gi cu buni credinti ci:
1. Afir:rnaiile declarate de catre mine si cuprinse in prezenrul raport sLrnt ader.irate si corecte. E,stimarile si concluziile se

bazeaza pe informatii si date considerate de catre evaluator ca fiind adevarate si colecte, precum si pe concluziile
inspectiei asupra zouei in anasamblul ei in care se afla parcelele de teren anahzate;. s-a efectuat deplasarea in teren ir
data de 12.02.2025 .

2. Analizele, opinrile si concluzii1e mele sunt limitate doar de ipotezele gi ipotezele suplimentare mentionate si sunt
analizele, opinir-le si concluziile mele profesionale personale, impa4iale 9i nepirtinitoare.

3. Nu am interese anterioare. prezente sau viitoare in prirnnla proprietatii. imobiliare care face obiecrul prezentului raport
de evaluare. 9i nu am nici un ilteres personal prir.ind pirtile implicate in prezenta misiune, exceptie ftcind rolul
menFonxt a1c1.

'1. Implicarea mea in aceasti misiune nu este condilionati de for:rnularea sau prezentarea unui rezultat prestabil-it legat de
mirimea valorii eslimate sau impus de destinataml evaluirii gr legat de producerea unui er-eliment care favoizeazS,
cauza clientului func,tre de opinia mea.

5. Analizele, opiniile si concluziile mele au fost fortnulate, 1a fel ca gi intocmilea acestui raport, in concordanti cu
Standardele Intemadonale de Er.aluare.

6. Posed cunogtintele si esperienta necesare indeplinirii trisiunii in rnod colnpetent. Cu exceptia persoanelor menlionate in
laportul de evaluare, nici o alti persoani nu mi-a acordat asistentd ptofesionali in vederea indepltnu:r acestei misiuni de
evahLare.

NOTA: Evaluatonrl este doar un consultant si nu un factor decizional.
Imobilul evaluat va putea fi ttanzactionat, urrnand ca aceasta luctare sa ofere consultanta de specialitate cu
privire la valoarea de piata a terenului analizat.".
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16. ANAIIZA REZULTAIELOR SI CONCLUZIA ASUI'RA VALORII

iN urun Bv,LruARu EFEC'ruATE, DE N,IINE, A ANALIZEI INFoRIL{TIIr.oR
FACToRILoR RELEVANTI, opINIA il{EA BsrB cA vALo,\REA DE PLvfA
IN,IOBILIARE DESCRISE, (SAU DREPTULUI EVALUAT) ESTE:

APLICABILE SI A
A PROPRIETATII

gTAMPILA

9i

SEMNATURA

VALOAREA DE PIATA RECOMANDATA 32.300 Eur, echivalent 160.700 Lei

VALOAREADE PIATAAFOST
DETERMINATA PN1N

ABORDAREA PRIN PIATA

VALOAREA ESTE FARA T.V.A.

DENE$ TANIA IULIANA I"I.

. REPREZENTANT LEGAL

9l
EVALUATOR AUTORIZAT

DENE$ TANIAIULIANA

ffi,
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17.ANEXE

Ijxtrasc prir-ii-rc'l ofcrte de r-anzare teren dir-r zona Sorogani. com.r\roneanu. iud. Iasi
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Identificarea NC 64080 pe Geopottal ANCPI si Google Maps
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