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.\sigurare profesionali

nir-el de acopedre/nr./an

10.000 Eur /Cetttftcat 51822 cr valabilitate 31 .12.2025

Reprezentant -functia Deneg Tania luliana, evaluator aLttoflz^t titular in cadrul DENE$
T,\NL\ IULIANAI.I.;F22/1185/2003; CUI 20916909, cu sediul social
in sat/com. Tomegti, bloc 2, scara A, etai 4, apartamert 27 , jud. Ia$i.

Expert evaluator Dene.s Tania Iuliana

Parafa Nr. 1 2055 - valabtld. 2025

--\dresa evaluatorului Jud. Iasi, 1oc. Tomesti;bloc 2, scara A, etaj 4, apartame:nt27.
Telefon: 0740/160487;
E-mail: taniadenes(@qrnail. com.

4.
DECLARAREAVALORII

VALOAREA DE PIATA

ESTIMATA A TERENULUI (FARA TVA) 36.600 Eut, echivalent 182.200 Lei

2. CLIENT (cel care

plitegte executarea
raporrr-rlui)

Petsoand, Juridici:
COMUNA ARONEANU, jud. Iasi

tr.'^ Sat Aroneanu, str. Aron \roda nr. 47, Comuna Aroneanu, iud. Iasi

UTILIZATOR
DESEMNAT AL
RAPORTULUI

Persoani Juridicd:
COMUNA ARONEANU, jud. Iaqi, CUI 4540038, tel.0232299255

J. PROPRIETATEA
EVALUATA

Teten din domeniul privat al UAT Aroneanu, iud. Ia9i, teren inttavilan
conform PUZ, ln suptafali totald de 610 mp-plCC, teren situat in sat

$orogari, com. Atoneanu, jud. Iagi, din T58, cu caracteristici :

r Parcela de teren de forma aproape patalelogtam
r Cu utilitati: apa-canal, enetgie electrici, iluminat public.
e Cu acces pe drum local NC 64088, spte drum comunal asfdtat, cu

deschidere la calea de acces spre Vest
r Cu NC 64088, inscris in CF 64088 a com. Aroneanu, iud. Iasi.

P(oprietat Petsoani Juridici: COMTINA ARONEANU, jud. Iagi

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

Conditii limitative
deosebite

Se evalueazi o parcela de teren intravilan, cu destinatie rezidentiali, in suprafati
totali de 610 mp.

5.
TIP DEYAIOARE Valoatea de piagd

SCOPUL EVALUARII /r---*='Pentru o eventuala ttanzacionare.

A,.:5il..itr%,F IANIAIUI,IANA .I
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IDENTIFICAREA
TERENULUI

Inspecgia a fost efecrua::. la dzta de 17.03.2025, realizAnd identificarea
faptici; identifi.carea scdptica se rea\lzeaza pe baza apJicatiei
GEOPORT-\L,\\CPI si a actelor de proprietate prezentate(pag.17-18 ).

DATA EVALUARIT 77.03.2025

DATARAPORTULUI
DE EYALUARE

21.03.2025

CURS DE SCHIMB
BNR LA DATA
EYALUARII

L Eur = 4,9765 Lei

6. DATE PRIYIND
DREPTULDE
PROPRIETATE

. Descrierea proprietatii, conforrn CF, partea I

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

r Sarcini, conform CF partea a IIIa

Acte de proptietate:
Hot 47 /30.09.2004 ( Anexa nr. 62/27.02.2007 la HG 48/2007 ) privind
inventarul patrimoniului cornunei. -\roneanu.
Act de alipire aut. sub nr. 3448/20.06.2013 de NP Costin Razvan lonut,
cu infiintatea CF 64003 pentru parceia de 51.072 mp.
D eclaratra 2255 / 24.04.2013.
Act de dezmembrare aut. sub m. 6626/01,.09.2014 de NP Costin Razvan
Ionut.
I{CL 42/28.04.2U4 pn-vtr,d aprobarea PUZului pentm terenul de 57.072
mp din sat Sorogari, de inttare in intravilan.
Adevednta 6164/2014 privind trecerea din extrardan in intravilan.
Pe teren este constmiti o casi, confonn coflstatidi din teren.
- Dreptul de proprietate: Deplin
- Cartea Funciati: 64088/Aroneanu, judet Iasi
- Numdt cadasttal: 64088/Aroneanu, judel Iasi
- Mentiuni speciale in Cartea Funciari: Conform incheieri CF.

MENTIUNI t Situatia,!
pdvind Caftea Fuuciard.

Cu extras CF de infounare nr. 119958/28.06.2023 .

Se va prezenta extras de informare actoalizat.

MENTIUNI2: Abateri
1 neconcotdante de la
inscrietea din Cattea
Funciati

Nu este cazul

7. DATE PRIYIND
DOCUMENTATIA-,
CADASTRALA

Documentatia cadastrala inregistrata la OCPI Iasi cu planul de

amplasament si delimitare a imobilului cu nr. 71830/70.01 .2013.
TEREN intravilan cat. CC de 610 mp, situat in sat Sorogari, com.
Atoneanu, jud. Iasi : confotrn PUZ, pe cate se afla si o constructie.
Identificarea scriptica si faptica s-a facut pe baza actelor, a inspectiei si a
aplicatiei Geoportal,\NCPI.

8. UTILIZAREA
ACTUAI-AA
TERENULUI

Teren intravilan din domeniul privat al UAT Aroneanu, iud. Iasi,

care se poate ttltrzactiona ; teren cu destinatie rezidentiala, pe care se

afla si o casa.

9. DESCRIEREA ZONEI DE AMPLASARE

ZONADE
,\I,IPLASARE

Se completeaza

RURALA: Tetenul este situat in jud. Iasi, com. Aroneanu, sat

$otogad, cu iesire la dtum comunal, Ia o distanta de 4r5 krn de
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i TAN|AIUUANA

i rrsninutb Nr. rZOiS

q,:;,li'fi,$
t2z



difetentiat, functie de

zona: urban sau rtrral
mun. Iasi dinspre zona de agrement Ciric.
N{edian in localitate, periferic fata de lasi, in zona rezidentiala din satul

Soroead.

,\RTERE
IIIPORT-\NTE, DE
CIRCUL,\TIE iN
APROPIERE

Auto:
Cr-r acces ia drum local-cale de acces si drumul judetean spte Iasi.

Calitatea retelelor de transport: asfaltate, in functie de tipul drumului
1oca1, care este pietruit , cat si drumuiui judetean spre drumul national,
care sunt asfaltate. avand 1. respectiv 2beranpe sens.

CAX*\CTE,RUL
EDiLITAR.\L ZONEI

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

suficiente, respectiv microbuze sau mijloace de transport proprietate
personala, cu posibilitatea deplasalii cu usurinta spre Iasi si spre alte
locaiitati invecinate.

. Unirig comerciale in apropiere: magazine bine aproi'izionate cu
mirfuri de buni calitate in centrul cornunei si in sat

' UritXg de invi$mAnt - locale: scolar, gimnaziu
. Unitng rnedi.cale - cabinete de medicina de familie
. Institutii de cult - biserica ortodoxa locala.

UTILITATI
EDILIT.\RE

. Retea de energie electrici: in localitate
r Retea de api: din localitate
r Retea de temoficare: inexistenti
r Retea de canalizare: din loca[tate
r Retea de telefonie: mobila si fxa, erjstenti, irr localitate.

GR-\DUL DE
POLU,\RE
ORIENTATI\I (rezuitat
din obserwatii sau

infortnagii ale

evaluatorului, fil'I
expertizare sau

detertnindd de iaborator
ale noxelor).

Absen,ta poluirii - invecinata cu terenuri cu destinatie rezidentiala

ANIB]ENT r Liniltit. Trafic auto moderat, avand iesire spre DJ.

CONCLUZIE PRIVIND
AMPL.{.SAMENTUL

Zona de referinla petiferici - fata de mun. Iasi.
Amplasare favorabili, intr-o zona de constmctii rezidentiale in localitate.
Dotiri gi retele edilitare corespulrzatoare.
Poluare redusi. Ambient civi,lizat.

TEREN
10. DESCRIEREATERENULUI

D,\TE GENER.\LE Teren din domeniul privat al UAT Aroneanu, 1'ud. Iagi, teren
intravilan conform PUZ, in suprafagi de 610 mp, cat. CC, teten
situat in sat $orogad, com. Atoneanu, jud. Iagi, din T58, cu
caracteristici :

Cu utilitati: apa-canal, energie electricd, iluminat public.
Cu acces pe dtum local NC 64088, spre drum comunal asfaltat, cu

deschidere 1a caiea de acces spre \rest de23,224 ml
Patcela de teren de forma netegulata
Teren ingradit spre strada si vecini.
Teren pe care se afla constructia unei case.

DESCRIE,RE Dimensiuni si forma conform acte, incomplete si prin identificare pe

GEOPORT,\L,\NCPI.
RESTRICTII Privind consttuitea: flu este cazul, cu constructie existenta pe teren.

Legftinraia Nr. 12055

DINES
IANIAIUTIANA

Valabil 2025 ^r!.
h4r.r g1, g?\,$t{



11. ANAIIZAPIETEI IMOBILIARE,
DEF]NIREA PIE,TEI SI
SUBPIETEI

. Piala este una locala, care se afla in general in crestere, cu tranzrctii
intensificate in ultimii 5 ani.

r Piata terenurilor libete comparabile este mai activa in ultimii 5

ani, datodta existentei utilitatilor jt zora si in special investitorilor, care

sunt interesati in ridicarea de constnrctii rezidentiaie in localitate.

N.\TUR\ ZONE] t Zond, de consttuctii de blocuti, case si cometciale.
. Din punct de vedere edilitar: zona in crestere;
I Din punct de vedere economic: zona periferica fata de mun. Iasi;
. Informalii despre taxele 9i impozitele locale: stabilite prin HCL,

dar mai mici decat in mediul urban.
r In ctestere

ECHILIBRUL PIE'IEI
(R.\PORTUL CERERE/
oFERTA)

r Dezechilibru in favoatea OFERTEI pentnr terenuri comparabile

r Yalori de la 62 pana la 70 Eur/mp, pentru tetenuti cu destinatie
rezidentiala, cu acces la toate utilitatile zoaei: energie electtica, apa -

RISCURI PENTRU
PROPRIETATEA
EVALUATA

Risc general datorat siruatiei economice actuale posibil sa se degradeze
in timp si implicit de generarea inghetidi pietei imobiliare.
Riscuri specifice datorate arnplasini in mediul mral.
Riscnl de piatd, care poate afecta la un momeflt dat pe toti participanti-i
si toate activele comparabile, mai ales ca irnobilul arnlizat se afli in mediul
nrral, intr-o zofla cn cerere mai mici de achizitionare si/sau inchiriere de

constnrctii cu destinatie cornerciali.
Riscul sistematic, care poate afecta piata in ansamblul ei Ia un moment
dat.
Riscul financiar rcprczefltat de incertitudinea in ceea ce pdveste
tealtzarea unor veniruri viitoare preconizate pentru proprietar, care este

geflerator de venituri pe o perioada rnedie si lunga si care ar' putea
influenta siruatia economici generald la un moment dat.

VANIDABILITATEA
TERENULUI

In ceea ce priveste posibilitatea valodficarii terenului. analizat, exista piata
pent11; acest tip de bun imobi-Liar, care cu un marlieting adecvat va putea
avea lichiditate in perioada unrratoare.

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

ultirrrii ari datorita relansarii creditelot, care afecteaza volurnul

trartzacttlLor.

In cadnrl pietei de acest tip de bunuri se efectueeze lrartzacdl in urrna

carora se schimba drepturi de proprietate contra banilor.

Ofertantii de pe piata sunt proprietari persoane iuridice. agentiile

imobiliate si proprietarii persoane fzice.

\rar,zattl.e se fac pe zone, in functie de suprafete, tipuri de teren, acces fata

de dr-r,rmuri, fa cr-litari, u trli tati.

Factorul decisiv poate f,

Wcs#

4

DTNES

IANIA IUTIANA
Legitirutla Nr. 12055



Echilibml pietei este desrul de ridicat, tinand cont de marjele de profit Ia

segmental dezvoltatori.

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

zone, determinat de cerere si oferta in flecare zonr in parte.

Cresterea cererii pe aceasta piata in ultimii ani prin vanzarile de terenud

folosite in constructii de case a dus 1a rrrenttnerea si cliar cresterea

preturilor pe mp.

\ralodf,rcarea terenului se va putea rea\za trt 6-24 l,url..

CEAMAI BUNA
UTILIZARE

Este defrnita ca cea mai probabila uti-lizare proprietatii care este fizi.c
posibila, justificata adecvat, permisa legal, fezabila fir,arciar si care
conduce Ia cea mai mare valoare a proprietatii evaluate; trebuie sa tina
seama de wrilizarea act:iala si de toate utilizadle potentiale.
Cea mai buna utilizare a unei proprietati trebuie sa indepliaeasca 4 criterii:
-sa fie petnisa legal (egalitatea investitiei propuse, posibilitatile de

obtinere a av'tzelor si autorizatiilor);
-sa fie posibila frzic (posibilitatea realtzari investitiei in contextui
caracteristicilor terenului, poluadi rnediului, regrmului urbanistic al zor,el);
-sa fie fezabila financiar (se deterrrrina daca investitia poate sa produca un
venit care sa acopere cheltuielile de exploatare, obLigatiile financiare si
arnorttzarez capitaiului) ;

-rnaxima productiva (sa genereze un venit maxim pentru investitor)
\,taloarea de piata, tn tpoteza celei mai bune uti-lizari, reptezirtta cea maL
mare valoare care s-ar putea obtine pentru imobil intr-o ipoteza propusa
care sa fie legala, hzic si financiar fezabla si maxim productiva.
Cea mai buna utilizare a terenului evaluat este pentru destinatie
rczidenttala, cu posibilitatea construirji de case, conform zonei si a

parcelelor inrrecinate.

coNCLUZrr $r
TENDINTE PRIYIND
PIATA TERENURILOR

Dezechilibtu in favoarea Ofertei, cu tendinli de crestete a pietei, cu
tranzactii intensificate in ultima perioada.
REZULTATUL CERCETARII: posibilitatea ctesterii/mentinerii
pteturilor la tetenuri libere.
\r,\NDABIL, datodta destinatiei rezidentiale. Se vor anexa oferte care
sustirr elementele de piati cuplinse in prezentul raport Ia pag. 13 -16.

12. EVALUARE
REGLEMENTARI SI CADRU LEGAL

ST,\ND,{RDE DE
E\T-\LU,\RE A
BUNURILOR,
.\NE\TAR,

EDITIA 2022

Standarde generale :

. SE,\I101 _TER}ENII DE, REFERINTI A E\T.\LU,\RII

. SE\I102 - DOCU},IENTARE SI CONF'Ofu\L\RE

. SE\I103 _R-\PORT-\RE

. SE\r 104 - TIPURi AIE YALORII

. SE\T 105 -ABORD.\RI SI N,IETODE DE E\I,\LU.\RE
Standatde pentru active:

. SE\7 230 _ DREPTURI ASUPR\ PROPRIETATII IT,IOBILI,\RE

. GE,\T 630 -E,\TALU,\RE,ABUNURILOR INIOBILE
Standatde pentru utilizad specifice:

. SE\,'4OO _ \E,RIFiC,\REA E\T.\LU,\RII
CADRU LEG,\I Codui Civil

Codul fiscal

art. 14 a1in. 1 din Leeea ff. 21,3 / 1998 privind ptoprietatea
publici si reeimul iuridic ai acesteia cu rnodif,cirde si comDetirde

a

a

a
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o

ulterioare

art. 36 alin. 5, Lit a si b, att. 123 aln. 1 si 2 din Legea m. 215/2001
ivind administtatia publici locali.

L2.L Evaluatea pritr abotdarea prin piata
Mai jos este prezentatl deteminarea valorii de piag* odn abordarea prin piata.

YALOAREA DE PIATA DETERMINATA PRIN
36.600 Eut, echivalent 182.200 LeiABORDAREA PRIN PIATA

Estimarea vaiorii terenului se poate face ptin apJicarea a 6 metode:
. metoda comparatiei directe
. meroda alocdrii sau a propordei
o metoda exrractiei
. metoda par-celirii
o metoda reztdrald
o metoda caprtalizS,ti rentei funciare.

Dirr cele 6 metode vom evalua terenul pirr metoda compatatiei directe deoarece aceasta :u'iliz.eazd valori de
tr^flzacion^te reale, datelor tttilizate putAndu-Ji-se g lznta corectitudinea.

Abordarea prin piata pentru teren prin metoda comparatiei directe.

Evaluarea terenuiui se face in ipoteza ci acesta este liber de constnrctii. Prin aceasta metodi, preturde gi acele infonnali
referitoate 1a 1oruri similare sunt analizate> colnparate gi corectate functie de aseminiri sau deosebiri.
Aceasta metoda se utilizeaza la erraluarea tetenurilor libere sau care se considera libere in scopul evaluarii si se prefera a lunci
cand exista date compatabile. Prin aceasta metoda pretul si acele infotnatii referitoare ala loruri similare sunt analizate,
comparate si cotectate functie de asemanarile si deosebirile drntre ele. Se considera ca pretudle sunt stabilite de piata.
\/aloarea proprietat[ este estimata in urrna studierii pretudlor de pe piata a1e propdetatilor competitive pe segmefltul
respectiv de piata.
Prin sfudierea pietei imobihare s-au folosit ofertele identificate Ia pag. 13-76.
Elementele de comparatie sunt dreprurile de proprietate, restlictiile juridice, conditiile de finantare si de piata, localizarea,
calitatea si caracteristicile terenului, siruatia care a detrinat pretul, uti\zarea petnisa si/sau zonarea proprietatii, suprafata.
Prin srudierea pietei imobiliare s-au folosit date din site-urile agentiilor imobiliare, cu anunturile publicitare identificate in
cadml analizei.
Evaluarea terenului se face prirt ar,aliza datelor perechi.
Ir cazwl in care datele comparabilelor alese nu dau indicatiile flecesare pefltflr o anaLza completa se folosesc indici de

ajustare. Pentnr stabilirea valodi terenului se r.or utiliza oferte devanzare teren din zota arnTizata.

Toate ofertele au fost verificate si au fost obtinute inforrnatii suplimentare privind locatia si utilitatile.
Pentnr fiecare din oferte a fost stabilit un pret probabil de trarzactte prin ajustarea valorii unitare a fiecarui teren cu 9 7o (

ajustare de negociere posibila pefltnr o urgefltare a trar.zacd)7or).

ANEXA

f,ffiHffs
DEHTS

TANIA IUUANA
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Elemente spe cifi ce tt anzactiei

Dtept de proprietate
transmis Integral

similar similar Similar

0 0 0

Prct ajrctat 60,06 56,4 63,7

Conditiile pietei
rnat-25

similar similar similar

00h 0% 0%o

0,0 0,0 0,0

Prct ryustat 60,06 56,4 63,7

Conditii de finantare plata integrala cu
cash

similar sirrrilar similat

0% 0% 00k

0,0 0,0 0,0

htt ajustat 60,06 56,4 63,7

Elemente specifice proprietatii

Amplasare in
localitate AroneanuSorogari

AroneanuSorogad AroneanuSorogari AroneanuSorogari

00 0o/o 0Yo

0,0 0,0 0,0

Pret ajurtat 60,06 5614 6317

Influenta suptafata
tefen 610

592 1 380 747

0% 20/o 1.0/o

0,0 1.1 0,6

Pret @urtat 60,1, 64,3

planeitate teren
plan

similar similar Sirrrilar

0o/o 0%o 0To

0,0 0,0 0,0

Pret ajtrctat 60,06 57,5 64,3

Cale de acces Acces la dn-rm
1ocal

acces Ia dlrm local acces la drum loca1 acces Ia drum local

0o/o 0o/o 0%o

0,0 0,0 0,0

Pret afurtat 60,06 57 15 64,3

Retele de utilitati en el, apa,

canalizate

utilitatile zonei utilitatile zonei uti.litatile zonei

00k 0% 0o/o

0,0 0,0 0,0

Pret ajutat 60,1 57,5 64,3

Raport laturi teren
12€ot 1. /7,1

tap 7 /1,05 np 1/3 rap 7 /1,4

0% 00k 0%o

0 0,0 0,0

Pret @unat 60,1 57,5 64,3

Destinatie
rezidentiala

similar similar similar

0o/o 0o/o 0%

0 0 0

Pret afustat 60,'l' 57,5 64,3

DTNIS

TANIA IUTIANA
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Caracteristici
specifice

zota rczidentiala,
fata czract
specifice

simrlar similar similar

0o/o 0o/o 0%

0 0 0

Pret @u.rtat 60,1. 57,5 64,3

Nr. Ajustari 0
,1,

L

Ajustad absolute /
procentuale

0,000 /,/28 0,637

u /o 2% 1%

Element I - Drept de ploprietate transmis

Dreptul de proprietate asupra terenului este absolut, similar celor 3 terenuri prezefltate. Alustari nule.

Element 2 - Conditrile pietei
Data de referinta a evaluarii este martie a.c., data pefltflr care sunt valabile si ofertele celor 3 tetenud. Ajustati nule.

Element 3 - Conditii financiare
.^ Cca 95 o/o dir, tratzactiile imobiliare se fac cu hnantare prin credit bancar sau numerar, 7a data trartzaciei ftind platita

integral suma catle .vaflzatot. Se considera o situatia similara si terenul evaluat. \ranzatorii din cele 3 comparabile nu accepta

plata rt rate.

Element 4 - -\rnplasare in cadrul localitatii
Terenul evaluat este amplasat in intravilanul san-rlui Sorogai, tr:l zora de case. Terenurile din comparabilele 1-3 sunt
amplasate in localitate. Ajustad nule.
Element 5 - lnfl.uenta suprafata teren

Terenudle de la comparabileie 2-3 au suprafete diferite de parcela subiect, prima comparabila nu se ajusteazi si se ajusteaza

pozitirr ct 2 o/o si 170 comp. 2 si 3, care au suprafete rnai mad.
Element 6 - Planeitate teren
Terenul atalizat este p1an, comparabil celot 3 terenuri. Ajustari nuie.

Element 7 - -\menaiate cai acces

lccesul catre terenul evaluat este asigurat dinspre drum 1ocal, aproape de DJ. Pentru toate terenurile din comparabilele 1 -3

cu acces 1a drurnuri locale si nu se vor stabili ajustari.

Element 8 - Retele de utilitati
Terenul evaluat beneftciaza de toate utilitatile necesare pentlu constructii, ca toate cele 3 comparabile. Ajustari nule.

Element 9 - Raoo.'t larud teten
Raportul laturilor terenului evaluat este inegal. Functie de raporrul Iaturilor fiecani teren raportat la rapottul laturilor
terenului evaluat flu se vor stabiLi ajustari, deoarece toate terenurde atalszate sunt coflstfl"ibile.
Element 10 - Desunatie
Destinatia terenului er.aluat este rezidentiala, similat celot 3 tererud. --\justari nule.

Din grila datelor de piata se observa ca cea mai mica valoare absoluta procenfuala a ajustalilor brrrte este aferenta terenului
din comparabila 1.

Analizand datele prezentate, se apreciaza ca valoarea unitara de piata pentru terenul supus evaluadi este valoarea ajttstata a

tetenuiui din comparabila 1, respectiv 60 Eut/mp.
Yaloatea terenului de 610 mp este de 36.600 Eur, echivalent 182.200 Lei.

13. DEFINITII,IPOTEZE $I IPOTEZE SPECIALE

13.1DEFTNITII
Tipul de valoare adecvat, in relafle cu scopul, este baza evaluirii.

Conform scopului ptecizatin cornandi, celayinzili proprieti,tri, valoarea adecvati estimativa fi valorea de piali, un tip

de valoate pebaza Standardului de Evaluare SE\r 100. Aceastl valoare este inteleasi ca f,ind valoare unei ptopdetiy, frtd,

luare in considerare a cosrurilor de vAnzare sau de cumpirare, a taxelor asociate cttvArzarea gi a oricirei ipoteci sau gaj

asupra imobilului evaluat.

DINES
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Standardele de evaluare a bunudlor, edt[ia2022, inglobeazi cea rnai noui edilie a Standardelor Interna,tionale de Evaluare

G\rS - International \raluation Standards), edt\ia 2022 qi doul Standarde Europene de Evaluare (E\,'S -European \raluation
Standards) elaborate de TEGoVA, alituri de standardele de evaluare (SE\) gi ghidurile de evaluare (GE\) elaborate de

iN-E\r,\R, prin care se reconrandi pefltru evaluarea roprietitilor itrobiliare in vederea virzi,ii estimarea valorii de piati.
Evaluarea reprezinta o estimare a valorii de piata a bunurilor evaluate asa cum este definita in Standardele de evaluare a

Bunurilor, ,U\E\I.\R, edtia 2022.

"Valoatea de piali este sulna estirnati pefltfl-l care un activ sau o datorie ar putea fi schirnbat(i),la data evaludrii, intre un

cump;ritor lrotirAt si un vinzitor hotlrit, irttt-o tnnzactie nepirtinitoare, dupi un mad<eting adecvat gi in care pirtile au

aci.onat f,tecare in cunogtinti de cattzd, prtident gi firi constringete."

\raloarea estimatl in prezennil raport de evaluare este valabili Ia data el'aluirii, atit timp cit condigiile initiale care au stat la

baza raporrului de evaluare nu s-au schimbat.

13,2 IPOTEZEI
1. Prezentul raport este intocmit ia cererea clientului pi in scopul precizat. Nu este perrnisi folositea tapornrlui de citre o

terli persoanl firi obfnerea, in prealabil, a acordului scris al clientului, autorului evaluirii pi evaluatorului verificator,
aga cum se precizeazi la punctul 8 de mai jos. Nu se asumi responsabilitatea faEl de mci o alti persoand in afara

clientr-rlui, destinatamlui evaluilii gi celor care au obfnut acordul scris 9i nu se acceptd responsabilitatea pentru nici un
fel de pagube suferite de odce astfel de persoand, pagube rezultate in unna deciziilor sau actiunilor intreprinse pebaza
acestui raport.

2. Raportr-rl de evaluate igi pistreazd valabilitatea numai in situagia in care condigiile de piati, reprezentate de factori
economici, sociali gi poliuci, rimin nemodificate in raport cu cele existente la data intocmirii raportului de evaluare.

3. Evaluatorul riu este responsabil pefltru probiemele de naturi legall care afecteazd fie proprietatea imobiliari evaluati,
fie dreptul de propdetate asupra acesteia si care nu sunt cunoscute de citre evaluator. In acest sens se ptecizeazd ci rtw

au fost ficute cercetiri specihce la arhive, iar evaluaton-rl presupune ci titlui de proprietate este r.alabil gi se poate

trarzacl)ona, ci nu existi datorii care au legXturi cu proprietatea evaluati gi. aceasta nu este ipotecati sau inchiriati. ln
cazul in care existl o asemenea situatie si este cunoscuta, aceasta este mengonati in raport. Ptopdetatea imobiliari se

eva}ueazi. pe baza premisei cX aceasta se afld in posesie legaH (tidul de proprietate este valabil) gi responsabili.
4. Se presupune ci proprietatea irnobiliari in cauzi respecti reglementirile privind documentatiile de utbanism, Iegrle de

constructie gi regulamentele sanitare, iar in cazul in care nu slrflt respectate aceste cednte, rraloarea de piati r.a fi
afectatd.

5. Propdetatea nu a fost expertizati detaliat. Orice schili din rapornrl de evaluare prez;trtd dirnensiunile aproximative ale

propdetigi 9i este rcalizati pentrrl ^ ^l)t^ cititorul raportului sd. t'utaizeze propdetatea. In cazul in care existi
documente relevante (misuritoti de cadastm, expertize) acestea vor avea prioritate.
Daci nu se arati altfel in rnport, se intelege ca evaluatorul nu are cunogtinli asupra stirii ascunse sau im'izibile a

proprietilii (inclusiv, dar fdri a se limita doar la aceste.r, starea si stmctura solului, strucrura f,zici, sistemele mecanice 9i
alte sisteme de funcgionare, funda,tia, etc.), sau asupra conditiilor adverse de mediu (de pe proprietatea imobiliari in
catzd, sau de pe o proprietate invecinati, inclusiv prezenta substantelor ped.culoase, substantelot toxice etc.), care pot
majora sau micpora valoarea propdetitii. Se presupune ci nu existd astfel de condiEri daci ele nu au fost obsen ate Ia

data inspecgiei sau flu au devenit r.izibile in perioada efectuirii analizei obignuite, necesari pentrar intocmirea raporrlllui
de evaluare. Acest raport nu trebuie elaborat ca un audit de mediu sau ca un raport detaliat al stdrii proprietdgii, astfel
de infor:rnagii depigind sfera acestui rapott gi/sau calificarea evaluatorului.. Evaluatotul nu ofeti gatantii explicite sau

implicite in privinta stfuii in care se afli proptietatea pi nu este resporisabil pentru existenta unor astfel de situatii si a

eventualelor lor consecinte 9i nici pentru eventualele procese tehnice de testare flecesare descoperirii lor.
Evaluatorul obtine informafi, estimiri gi opinii necesare intocmidi rzportr-rlui de evaluare, din surse pe care evaluatonrl
le consideri a fi credibile 9i er-aluaton.rl considera ci acestea sunt adevdrate gi corecte. Evaluatorul nu igi asumi
responsabilitatea in pdvinta acuratetei informatiilor furnizate de ter,te pirgi.
Con;inutul acestui raport este confiden,tial pentru client si destinatar gi autorul nu il va dezi.ilui unei terte persoxfle, cu

excepfia situatiilor previzute de Standardele Internationale de Evaluare gi/sau arunci cind proprietatea a intrat in
atentia unuj. corp judiciar caiificat.
Evaluatorul a fost de acord si-gi asume realizarea misiunii incredintate de citre clientul numit in raport, in scopul

6.

7.

8.

9.

f,-#,J,SF,&"*rinii"*.'B
TANIAIUTIANA IrANrAtuLtANA 9ll

tesitimrtia Nr. 12055 Zll

fo',Y.::::',ffi),*_g-Yrsd; El, -_ td}>a
1AN=VAR 7'i:<:;-

utiliziri-i ptecizate de citre client si in scopul prectzat in raport.
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10. Consimgimintul scds al evaluatonrlui gi al evaluatorului verificator (daci al acestuia din unni este necesal), trebui.e

obfnut inainte ca oricare p2rte a raportr-rlui de evaluare si poatX fi uti'liz21; in orice scop de citre orice persoani, cu
except-ia clientului gi a creditorului, sau a altor destinatanai- evaluirii care au fost precizagi in raport. ConsimtimAntuj
scris gi aprobarea trebuie obginute inainte ca raportul de evaluare (sau oricare p^fie a sa) si poati fl rrrodificat sau

transmis unei terte pirgi, inclusiv altor creditori ipotecari, altii decAt clientul sau altor categorii de public, prin
prospecte, memorii, publicitate, relatii publice, infonnagii, vAnzate sau alte mijloace. Raporrul de evaluare nLr este

destinat asiguratorului ptopdetitii. erraluate, iar valoarea prezentati in raporn:l de evaluare nu are legituri cu valoarea

de asigurare.

Ipoteze suplimentare:
r Suprafelele considerate se bazeazd. pe valorile inscrise in cattea funciari gi schitele puse Ia dispozitia evaluatorului

de citre soiicitant exe cutAnd nurlai cAteva vedficiri cu utilaje neomologate;

r \/aloarea estimatd in Eur este valabili atit timp cAt condigile in care s-a teaizat evaluarea (starea pietei, nivelul

cererii gi ofertei, inflatie, evolutia cursului de schimb etc) nu se modificl semnificativ Pe pieEele imobiliare ralorile

pot evolua ascendent sau descendent o dati cu trecerea timpului gi variatia lor in raport cu cuLsul valutar flu este

[niarn);

r Proprietatea a fost inspectatl, evaluarea reaUzandu-se scdptic pebaza actelor puse la dispozitie, cat si faptic;

o Ittrarea in posesia unei copii a acestui raport flu irnplici dreptul de publicare a acestuia;

r Evaluatorul, prin natura muncii sale, nu este obligat si ofere in contirruare consultanti sau sd depuni mirturie in

ilstanti relativ Ia propdetatea in chestiune;

r Nici prezentul raport, nici pitli ale sale (in special concluzii tefedtor la valori, identitatea evaluatorului) nu trebuie

publicate sau mediatizate firi acordui prealabil al evaluatorului;

o Olice valori estirnate in raport se aplici intregri proprietili gi odce divizare sau distribuire a valorii pe interese

fractionate va invalida valoarea estirnati, inafata cazului i:r care o astfel de distribuite a fost ptevazuti in raport;

r Acest raport de evaluate este destinat scopului precizzt gi numai pentn-r uzul beneficianrlui gi/sau utilizatoruiui
desemnat menuonat.

13.3 ALTE PRECIZARI

Raportul de evaluare flu este completat cu fotografii din care rezulti incadrarea proprietigii imobiliare in zona.

In procesul de evaluare se vor utiliza date gi informalii in Eur gi Ron (I-ei noi), conversia in alte valute unnAnd a fi efectuati
de cdtre destinatar.

13.4. SURSE DE INFORMARE

Pentnr datele care au impact asupra valodi, evaluatorul va prezenta sursele de inforrnare in conditiile i.n care piata imobiliara
acruala este a cumparatonrlui, si nu a vanzatorului.
\ralodle comparabilelor la ptoprietati asemanatoare au fost preluate de pe site-udle de vanzari imobiliare de 1a pag. 13-1 6,

cu mentiunea ca sunt oferte aflate lavartzare, neavand infor:natii cu pdr,-ire 7a trarzactii efective in perioada anterioara.

DTNES

TANIAIUTIANA
hgitnnaia Nr. 12055

..a&,,y.::::l;:fi,,*!'\:i-4N:VAR . -/'
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14. DECLARAREACONFORMITATII EVALUARII CU IVS

Ca elaborator declar ca raporrul de evaluate pe care il semnez a fost realizat in concordanta cu reglementari,le Standardelor
de evaluare a bunurilor elaborate de A\iE\r,\R , edtia 2022 cat si cu ipotezele cupliose in prezenrul raport.
Declar ca nu am nici o relatie particulara cu clientul si nici un interes actual sau viitor fata de proprietatea er.aluata.

Rezultatele prezentului raport de evaluare nu se bazeaza pe solicitarea obtinerji unei anumite valori, solicitare venita din
partea clienlului sau a altor persoane care au interese legate de client, iar ren-Iuneraree evaluarii nu se face in functie de

satisfacerea unei asemenea solicitali.
In aceste conditii, subsemnata, in calitate de elaborator, imi esum responsabilitatea pentlar datele si concluziile prezentate in
prezentr:l raport de erraluare.

Prezentul raport de evaluate este valabil numai prezentat in ansamblul sau / si doar pentru scopul precizat in eI.

Rezultatele prezentate exptima opinia evaluatorului asupra valorii de piata la data de referinta a evaluarii - respectiv
17.03.2025.
Certifrc prin prezenta ca partile arn\izate irr acest rapofi au fost inspectate de catre evaluator ,\NEV,\R Denes Tania Iuliana
care a transmis toate datele in vederea evaluarii. Nu sunt tec\tzata f descaltftcata sa evaluez aceasta propdetate.
Elaboratonil este membru titular al Asociatiei Nationale a Evaluatorilor din Romania (A-t\E\r,\R), evaluator autoizat -
legitimatie 12055, valabile pentru 2025.

15. CERTIFI CARE; IDENTIFI CAREA SI COMPETENTA EYAIUAT ORULUI

Subsemnata Deneg Tania Iuliana, evaluator attoizat A.N.E.\r.A.R. cu legrtimatia 12055 /2025, titular in cadrrrl DENE$
T,LNL\ IULL\NAI.I.;F22/1185 /2003; CUI 20916909, cu sediul social in sat/com. Tomegti, bl. 2, sc. A, etaj 4, ap. 27 , jwd.

Iagi, avand certificat de asigurate profesionala n. 51822 cu valabiJitate 31.1.2.2025, tel. mobil 0140/160487, certific in
cunoptinli de catzd gi cu bunX credinti ci:
1. Afirma1iile declarate de catre mine si cupdnse in prezenrul raport sul1t adevirate si corecte. Estimarile si concluziile se

bazeaza pe infornatii si date considerate de catre evaluator ca fiind adevarate si corecte, precum si pe concluziile
inspectiei asupra zonei in anasamblul ei il care se afla parcelele de teren analizate; s-a efectuat deplasarea in teren in
data de 17.03.2025 .

2. Analizele, opiniile 9i conciuziile mele sunt limitate doar de ipotezele gi ipotezele suplimefltare mentionate gi sunt
analizele, opiniile gi conciuziile mele profesionale personale, impergiale gi nepirtinitoare.

3. Nu am interese anterioare, prezeflte sau viitoare in prir.inta proprietitii imobiliare care face obiectul prezentuiui raport
de evaiuare gi nu am nici un interes personal privind plrgle impl-icate in prezenta misiune, exceptie flcAnd rolul
mentionat aici.

4. Implicarea mea in aceasti misiune nu este conditionati de fonrrularea sau prezentarea unui rezultat ptestabilit legat de

mirimea valodi estimate sau impus de destinatarul evaluirii si legat de producerea unui eveniment care favodzeazd
cauza clientului funcfe de opinia mea.

5. Analizeie, opiniile gi concluziile rnele au fost formuiate, Ia fel ca si intocmirea acestui raport, in concordanti cu
Standardele Internationale de Evaluare.

6. Posed cunogtinlele gi experienla necesare indeplinirii misiunii in mod competent. Cu excep,tia persoanelor mentionate in
raportul de evaluare, nici o altl persoani nu mi-a acordat asistenli profesionali in vedetea indeplinidi acestei misiuni de

evaluate.
NOTA: Evaluatorui este doar un consuitant si nu un factor decizional.
Imobilul evaluat va putea fr ttanzactionat, urmand ca aceasta lucrare sa ofere consultanta de specialitate cu
privire la valoarea de piata a terenului analizat.".
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16. ANALIZA REZULTATELOR SI CONCLUZIA ASUPRA YALORII

lN un-rn pt,-LtuARtt EFECTU-\TE DE NIINE, A -\N.\LIZEI INFoR\L{TIILoR
F-\croRILoR RELE\r-\NTI, opINIA r'rg: esrE, cA tr,lto,lnpA DE lragA
INIOBILIARE DESCRISE (SIU DREPTULUI E\"\LUAT) ESTE,:

APLTCABTLE $-r -\
A PROPRIETATIi

VALOAREA DE PIATA RECOMANDATAt 36.600 Eut, echivalent 182.200 Lei

VALOAREADE PIATAAFOST
DETERMINATA PNiN

ABORDAREAPRIN PIATA

VALOAREA ESTE FARA T.V.A.

DENE$ TANIA IULIANA I.I.

REPREZENTANT LEGAL

9i

EVALUATOR AUTORIZAT

DENE$ TANIAIULIANA

$TAMPILA

gi

SEMNATURA

DENTS

IANIAIUUANA
tegionuta lrr. ri6is
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Identificarea NC 64088 pe Geoportal ANCPI si Google trIaps
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