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1. EVALUATOR

AUTORIZAT
Denes Tania Iuliana

LegrtimaEie ANE\1R Nr. 12055

Asigurare profesionali

nivel de acopeircf u.f att

10.000 Eur /Certificat 51.822 u valabilirate 31.12.2025

Reprezentant -funclia Deneg Tania Iuliana, evaluator autoizat tinrlar in cadrul DENE$
T,\NIA IULi.\|iAI.I.;F22/1185/2003; CUI 20916909, cu sediul social
in sat/com. Tomegti, bloc 2, scara A, etaj 4, apartament 27 ,jud. ia+.

Expert evaluator Denes Tania Iuliana

Patafa Nr. 1 2055 - valabtld 2025

Adresa evaluatorului Jud. Iasi, loc. Tomesti;bloc 2, scara A, eta) 4, apartament 27.
Teiefon: 0740/160481;
E-mai1: taniadenes@email. com.

4.
DECI.ARAREAVALORII

VALOAREA DE PIATA,
ESTIMATA A TERENULUI (FARA TVA) 35.880 Eur, echivalent 178.580 Lei

2. CLIENT (cel care

plitegte executa(ea
rapornrlui)

Petsoani Juddici:
COMUNAARONEANU, iud. Iasi

Edr*^ Sat Aroneanu, str. Aron \'roda nr. 47, Comuna Aroneanu, jud. Iagi

UTTLIZATOR
DESEMNAT AL
RAPORTULUI

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

3. PROPRIETATEA
EVALUATA.

Teten din domeniul privat al UAT Aronearu, lud. Iagi, teren intravilar
conform PUZ, in suptafali totald de 598 mp, teren situat in sat $orogad,
com. Atoneanu, jud. Iagi, din T58, cu caractedstici :

r Parcela de teren de fotma neregulatd,
r Cu utilitati: apa-canal, enetgie electrici, ituminat public.
o Cu acces pe drum local NC 64054, spte drum comunal asfaltaq cu

deschiderc la calea de acces spre Est
o Cu NC 64054, inscris in CF 6'1054 a com. Aroneanu, iud. Iasi.

Ptoprietar Petsoand Jutidici: COMUNA ARONEANU, iud. Iagi

Adresa propdeti$i Sat $orogari, com. Aroneanu, iud. Iagi

Conditii limitative
deosebite

Se evalueazd o parcela de teren irtra\,ilan, cu destinatie rezidentiali, in suprafali
totali de 598 mp.

TIP DE VAIOARE Valoatea de piagi

SCOPUL EVALUARII Perrtru o eventuala ttanzactionate,
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IDENTIFICAREA
TERENULUI

Inspecgia a fost efectuata \a data de 1,7.03.2025, realizind identificarea
faptici; identificarea scriptica se realfzeaza pe baza aplicatiei
GEOPORT-\L -\r\CPI si a actelor de proprietate prezentate(pag.17-18 ).

DATA EVALUARII 17.03.2025

DATA RAPORTULUI
DE EVALUARE

21..03.2025

CURS DE SCHIMB
BNR LA DATA
EVALUARII

1 Eut = 4,9765 Lei

6. DATE PRIVIND
DREPTULDE
PROPRIETATE

r Descrierea propdetatii, confonn CF, partea I
r Proprietar si dobindire, confortn CF partea a II-a

r Sarcini, conform CF partea a IIIa

Acte de proprielale:
Hot 47130.09.2004 ( Anexa nr. 62/27.02.2007 la HG 48/2007 ) privind
im,entarul patrimoniului comunei Atoneanu.
Act de alipire aut. sub nr. 3448/20.06.2013 de NP Costin Razvan Ionut,
cu infiintarea Ctr 64003 pefltru parcela de 51.072 mp.
D eclaratta 2255 / 24.04.20 13.
Act de dezmembrare aut. sub m. 6626/01.09.2014 de NP Costin Razvan
Ionut.
IJCL 42/28.04.2014 privind apxobatez PUZului pentru terenul de 51.072
mp din sat Sorogari, de intrare in intravilan.
Adeverinta 61,64/2014 privind trecerea din extravilan in intravilan.
Pe teren este construiti o casd, confortn constatidi din teren.
- Dreptul de proprietate: Deplin
- Cartea Funciati : 64054/ koneanu, judeg Iasi
- Numit cadasttal: 64054/Aroneanu, jude,t Iasi
- Men$uni speciale in Cartea Funciari: Conform inchei.eri CF.

MENTITINI t Situatia)l
privind Cartea Funciari

Cu extras CF de infornare or. 119958 /28.06.2023 .

Se va prezenta extras de hformare actta\zat.

MENTIUNI2: Abated
/ neconcordan{e de la
inscderea din Cartea
Funciatd

Nu este cazul

7. DATE PRIVIND
DOCUMENTATIA

-t
CADASTRAI.{

Documentatia cadastrala inregistrata la OCPI Iasi cu planul de
amplasament si delimitare a imobilului cu ru. 71830/10.07.2013.
TEREN intravilan de 598 mp situat in sat Sorogari, com.
Atoneanu, jud. Iasi : conforrn PUZ,pe care se afla si o constructi.e.
Identifrcarca scriptica si faptica s-a facut pebaza actelor, a inspectiei si a

aplicatiei Geopotal,\NCPI.
8. UTILIZAREA

ACTUAIA A
TERENULUI

Teren intravilan din domeniul privat al UAT Atoneanu, iud. Iasi,
cate se poate ttattzactiona ; teren cu destinatie rezidentiala, pe care se

afla si o casa.

9. DESCRIEREA ZONEI DE AMPI-ASARE

ZONA DE
AN,IPLASARE

Se completeaza

RURALA: Tetenul este situat in iud. Iasi, com. Atoneanu, sat

$otogari, cu iesire la drum comunal, la o distanta de 4rS km de

6-$ryilrP\
IANIAIUTIANA T

Legitinutia Nr. 12055 E

tui{fffls,



TEREN

diferentiat, functie de
zona: urban sau rural

mun. Iasi dinspre zona d.e agrement Ciric.
Nledian in localitate, perifedc fata de Iasi, in zona rezidertiala din satul
Sorogad.

.\RTERE
I},IPORT,{NTE DE
CIRCUL.\TIE iN
APROPIERE

Auto:
Cu acces Ia drum local-cale de acces si dmrrrul judetean spre Iasi.
Calitatea retelelor de transport: asfaltate, in fu.ctie de tipul drurnului
Iocal, care este pietruit , cat si dr.umului iudetean spre drumul national,
care sunt asfaltate, avand 1, respectir, 2benzipe sens.

CAR{CTERUL
EDILITARAL ZONEI

Tipul zonei - cu tefenuri constuibile
I Retea de transport in comun in apropiere, cu mijloace de transport

suficiente, respectiv microbuze sau miiloace de trensport propdetate
personala, cu posibilitatea deplasarli cu usurjnta spre Iasi si spre alte
local-itati invecinate.

. Unitili comerciale in apropiere: magazine bine aprovizionate cu
miduri de buni calitate in centnrl comunei si in sat

. Unitng de invitimAnt - locale: scolar, gimnaziu

' Uniti+ medicale - cabinete de medicina de familie
. Iostirugii de cult - biserica ortodoxa locala.

UTILITATi
ED]LITIRE

. Retea de energie electricd: in local-itate
r Retea de api: din localitate
r Retea de termoficare: inexistenti
r Retea de canalizare: din localitate
r Relea de telefonie: mobila si fixa, existenti, in localitate.

GR,\DUL DE,
POLU,{RE
ORIENTATI\I (rezultat

din observatii sau
inforrnatii ale

evaluatorului, fdrl
expertizare sau

deterrrinfui de laborator
aie noxelor).

Absenta poluidi - invecinata cu terenuri cu destinatie rezidentiala

AN,IBIENT I Linigtit. Trafic auto modemt, avand iesire spre DJ.

CONCLUZIE PRIVIND
AMPLASAMENTUL

Zona d,e teferinta periferici - fata de mun. Iasi.
Arnplasare favorabili, intr-o zona de constmctii rezide.tiale in localitate.
Dotiri 9i retele edilitare corespunzatoare.
Poluare redusi. Ambient civilizat.

10. DESCRIEREATERENULUI
D,\TE GENERALE Teten din domeniul privat al UAT Aroneanu, jud. Iagi, teten

inttavilan conform PI.JZ,ln supfafald de 598 mp, , teren situat in sat
$otogad, com. Atoneanu, jud. fagi, din T58, cu catacteristici :

Cu utilitatil apa-canal, energie electricd, iluminat public.
Cu acces pe drum local NC 64054, spre drum comunal asfaltat, cu
deschidere la calea de acces sprc Est
Patcela de teren de forma netegulata
Teren ingtadit spte strada si vecini.
Teren pe care se afla constructia unei case.

DESCRIERE Dimensiuni si forma conform acte, incomplete si prir identihcare pe
GE,OPORT,\L.\NCP].

RESTzuCT]I Pdvind consttuirea: flu este cazul, cu constructie existenta pe teren.

I
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11. ANALIZAPIETEIIMOBILIARE
DEFINIREA PIETEI SI
suBPiE'IEI

t Piala este una locala, care se afla in general in crestere, cu tranzactii
intensi.ficate in ultirnii 5 ani.

r Piata terenurilor libere comparabile este mai activa in ultimii 5
ani, datorita existentei utilitatilor in zona si in special investitorilor, care
sunt interesati in ridicarea de constn:ctil rezidentiale in localitate.

N.\TUR.{ ZONE,I I Zoni de consttuctii de blocuri, case si cometciale.
r Din punct de vedete edilitat: zona in crestere;
I Din punct de vedere economic: zona periferica fata de mun. Iasi;
I Informalii despre taxele gi impozitele locale: stabilite pdn HCL,

dar mai mici decat in mediul urban.
OFERTA DE
TERENURI SINIIL\RE

r In ctestere

ECHILIBRUL PIETEI
(R-dPORTUL CERERE/
OFERT,\)

r Dezechilibru in favoarea OFERTEI pentru terenuri comparabile

r Valori de la 62 pana la ?0 Eur/mp, pentru tetenuri cu destinatie
rezidentiala, cu acces la toate utilitatile zonei: energie electica, apa -

RISCURI PENTRU
PROPRIETATEA
EVALUATA

Risc general datorat situatiei economice actuale posibil sa se degradeze
rn timp si implicit de generarea inghetirii pietei imobiliare.
Riscuri specilice datorate amplasirii in mediul n:ral.
Risctrl de piati, care poate afectala un moment dat pe toti participantii
si toate activele cornparabile, mai ales ca imobilul arabzat se afli in rnediul
rural, intr-o zotta ctt cerere mai mici de achizitionare si/sau inchiriere de
constructii cu destinatie comerciali.
Riscul sistematic, care poate afecta piata in ansarnblul ei la un moment
dat.
Riscul financiar reprezefltat de incertinrdinea in ceea ce priveste
realtzarea unor venituri rri-itoare preconizate pentru proprietxr, care este
generator de veruturj. pe o pelioada medie si lunga si care ar putea
influenta siruatia economici generali la un moment dat.

YANDABILITATEA
TERENULUI

In ceea ce priveste posibilitatea valorificarii terenuiui. araltzat, exista piata
pent11l acest tip de bun imobi-Iiar, care cu un marketing adecvat va putea
avea lichiditate in perioada uflnatoare.

Piata imobiliara, in speta a terenutilor, in general, se afla in crestere in
ultimii ani datodta relansarii creditelor, care afecteaza volumul
tratuactilor.

In cadrrrl pietei de acest tip de bunuri se efectueaza tranzacrti in urrna

carora se schimba drepturi de propri.etate contra banilor.

Ofertantii de pe piata sunt proprietari persoane juridice, agentiile

imobiliare si proprietarii persoane fizice.

\ranzatle se fac pe zone,in functie de suprafete, tipuri de teren, acces fata

de drumuri. faci-litad, utihtati.

Factoml decisiv poate fi pren:l negocita sau solicitat pe mp.

Ecb-ilibrul pietei este destul de ridicat, tinand cont de marj

ru,lifffi,;
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s egmental dezvoltatori.

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

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

Cresterea ceredi pe aceasta ptata tn ultirnii ani prin vanzarile de terenuri

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

prerurilor pe mp.

\ralorificarea terenului se \ra putea realiza tt 6-24lun.
CEAMAI BTINA
UTILIZARE

Este definita ca cea mai probabila .:;ifizare proprietatii care este fizic
posibila, justificata adecvat, permisa legal, fezabila financiar si care
conduce 1a cea mai mare valoare a proprietatii evaluate; trebuie sa tina
seama de tttljz,area acttala si de toate utilizarde potentiale.
Cea mai buna utilizate a unei proprietati trebuie sa indeplineasca 4 criterii:
-sa fie permisa lega1 (legalitatea irvestitiei ptopuse, posibfitatile de

obtinere a avizelor si autorizatiilor);
-sa fie posibila fizic (posibilitatea realizari investitiei in contextul
caracteristicilor terenului, poluarii mediului, regimului urbanistic d. zor,er);

-sa fie fezabila ftr,anciar (se detenrrina daca inlestitia poate sa produca un
venit care sa acopere cheltuieliie de exploatare, obligatiile financiare si
amofifzarea capitalului) ;

-maxima productiva (sa genereze un rrenit maxim pentn: investitor)
\raloarea de piata, ir,ipoteza celei mai bune utiljzad, teptezrita cea mai
mate valoare care s-ar putea obtine pentru imobil intr-o ipoteza propusa
care sa f,e legala, flzic si fi.nanciar fezabla si maxim productirra.
Cea mai buna utilizare a terenului evaluat este pentru destinatie
teziderizla, cu posibilitatea constnririi de case, cotform zonei si a

parcelelor invecinate.
CoNCLUZTI $r
TENDINTE PRIVIND
PIATA TERENURILOR

Dezechilibtu in favoarea Ofertei, cu tendingd de crestere a pietei, cu
ttanzactii intensificate in ultima perioada.
REZULTATUL CERCETARII: posibilitatea c(esterii/mentinerii
pretufilor la tetenuri libere.
YINDABIL, datorita destinatiei rezidentiale. Se vor anexa oferte care
sustin elementele de piati cuprinse in prezenhrl raport la paE. 13 -16.

12. EVALUARE
REGLEMENTARI SI CADRU LEGAL

STAND.\RDE DE
E\TALUARE A
BUNUR]LOR,
,\NE\I.\R,

EDITIN 2022

Standatde generale :

. SE\r 101 -TERr\{ENII DE REFERINTA A E\,'-\LU,\RII

. SE\I102 _ DOCUN,IE,NT,\RE SI CONFOfu\L\RE

. SE\i 103 -R\PORT,\RE

. SE\,' iO4 _ TIPURI ILE \TALORII

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

. SE\T 23O _ DREPTURI ASUPR-\ PROPRIET,\TII iNIOBILI,\RE

. GE\T 630 _ E,\T,\LUARE,A BUNURILOR I}IOBILE
Standarde pentru utilizari specifiice:

. SEV 4OO _ \/ERIFICAREA E\T,\LUARII
CADRU LEGIL a

a

a

Codul Civil
Codul fiscal

att. 74 alin. 1 din Legea fll.
publici 9i regrmul juridic a1 acesteia
ulterioare

213/1998 privind propdetatea
cu modificirile gi competirde

+t{rron,llUiimnr 
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a art. 36 din. 5, lit a si b, art. 123 alrn. 1 si 2 din Legea nr. 215/2001
ivind administratia pubJici locali.

72.7 Evaluarea prin abordatea prin piata
IIai jos este prezefltati determinaree valorii de piali prin abordarea prin piete.

YALOAREA DE PIATA DETERMINA, PRIN
35.880 Eur, echivalent L78.580 LeiABORDAREAPRIN PIATA

Estimarea valorii terenului se poate face prin aplicarea a 6 metode:
r metoda comparatiei directe
. metoda elocini sau a proporuei
o nretoda extractiei
. metoda parceidrii
. metoda rczid-uald
o metoda c^plt^lizd,ti tentei funciare.

Din cele 6 metode vom evalua terenul prlr\ metoda cornparatiei ditecte deoarece aceasra rtrlizeazd valori de
tt:anzaciortare rea1e, datelor utilizate putAndu-Ji-se gat flta corectitudinea.

Abordarea prin piata pefltru teren prin metoda comparatiei directe.

Evaluatea terenului se face in tpoteza cd. acesta este liber de constnrctii. Prjn aceasta tretodi, preturile gi acele infortna,tii
refedtoare Ia loturi similare 5un1 21aliz2fs, comparate si corectate func,tie de aseminid sau deosebiri.

-\ceasta metoda seutflizeaza la evaluarea terenurilor libere sau care se considera libere in scopul evaluadi si se prefera arunci
cand exista date comparabile. Prin 

^ce 
sta metoda pretul si acele infortnatji referitoare ala loturi similare sunt aflal;ate,

comparate si corectate functie de asemanatile si deosebirile dintre ele. Se considera ca preturile sunt stabilite de piata.
\/aloarea proprietatii este estimata in unna srudierii preturilor de pe pi.ata ale proprietatilor competitive pe segmenrul
respectiv de piata.
Prin srudierea pietei imobiliare s-au folosit ofertele identificate la pag. 13-16.
Elementele de comparatie sunt drepturile de propdetate, restrictiile juridice, conditij-le de finantare si de piata, Iocalizatea,
calitatea si caractedsticile terenului, situatia care a derminat pretul, :u'i1i2arca permisa si/sau zonalea proprietati-i, suprafata.
Pdn sfudierea pietei imobiliare s-au folosit date din site-urile agentiilor imobiliare, cu anunrurile publicitare identificate in
cadml analizei.
Evaluarea terenului se face prin arnliza datelor perechi.
In cazul in care datele comparabilelor alese nu dau indicatiile flecesare pentru o ana\za completa se folosesc indici de
ajustare. Pefltflr stabilirea valorii terenului se vor utiliza oferte de vanzare teren din zona analtzata.
Toate ofertele au fost verlficate si au fost obtinute infor:rnatii suplimentare privind locatia si utilitatile.
Pentru fiecare din oferte a fost stabilit un pret probabil de tnttzacie pdn ajustarea valodi uoitare a fiecami teren cu 9 7o (
ajustare de negociere posibila pentl.lr o urgertare a tratzacttl.or).

ANEXA
Elemeate de
compatatie

Ptoptietate
analizata

Compatabila 1 Compatabila 2 Compatabila 3

PrCt ofeta
66 62 70

euto/lnP eatohnp euto/mp

Influenta negociete
oferta neg

of neg of neg of neg

-9% -9% -goh

-5,9 -5,6 -6,3

Pret probabil 60,L 56,4 63r7

ffi:m
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Elemente specifice tranzactiei

Drept de proprietate
ttansmis Integral

similar similar Similar

0 0 0

Pret ajtMat 60,06 56,4 63,7

Conditiile pietei
rrrar-25

simi]ar similar similar

00k 00k 0o/o

0,0 0,0 0,0

Pret ajtnat 60,06 56,4 63,7

Conditii de finantare plata integrala cu
cash

similar similar similar

0o/o 0% 00

0,0 0,0 0,0

17vt @u$at 60,06 56,4 63r7

Elemente specifice ptoprietatii

Amplasare in
localitate AtoneanuSorogad

AroneanuSorogad AroneanuSorogari AroneanuSorogari

0%o 0% 00k

00 o0 0,0

Prct ajustat 60,06 56,4 63r7

598

592 1380 1la

Prara.
tefen

0o/o 2% 1%

0,0 1.1 0,6

Pret afa$at 60,1 57,5 64,3

planeitate teren
plan

similar similar Sirnilar

0o/o 0To 00k

0,0 0,0 0,0

het aju$at 60,06 57,5 64,3

Cale de acces Acces 1a dmm
local

acces 1a drum 1ocal acces 1a drum local acces la dmm 1ocal

0o/o 0o/o 00k

0,0 0,0 0,0

Pret @ustat 60,06 57,5 64,3

Retele de utilitati en el, apa,

canaLzat:e

utilitatile zonei utilitatile zonei uti.litatile zonei

0o/o 0Yo 0o/o

0,0 0,0 0,0

Pret ajutat 60r1 57 rs 6413

Rapott latud teren
nport 1/1,1

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

00h 00k 0o/o

0 0,0 oo

Pret ajunat 60,1 64,3

Destinatie
rezidentinlz

similar similar similar

00h 0% 0o/o

0 0 0

Pret ajnrtat 60,1 57,5 64,3

A^t%ffi:o{,.o\g IAI'llA lUi,lAN A I
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Caracteristici
specifice

zona rezideniala,
fata catact
specifice

similar similar similar

0% 0Yo 0%

0 0 0

Prcl aftttal 60,1, 57,5 64,3

Nt. Ajustari 0 1.
,1,

Ajustad absolute /
procentuale

0,000 /,7 28 0,637

0% 2% 1%

Elernerrt I - Drepr de ploprietrte trrnsrnis
Drepnrl de proprietate asupra tereflului este absolut, similar celor 3 terenud ptezentate. Ajustad nule.
Element 2 - Conditirle pietei
Data de referinta a evaluari-i este martie a.c., data pentflr care sunt valabile si ofertele celor 3 terenuti. Ajustari nule.
Element 3 - Conditii financiare
Cca 95 o/o dir tranzactiile imobiliare se fac cu ftnantare prin credit batcar sau numerar, la data trarvaciei Eind platita
integral suma catre v^l1;-^tot. Se considera o sinratia similara si terenul evaluat. Yanzatori din cele 3 comparabile nu accepta
plata in rate.
Element 4 - .\molesare in crdrul locrlrtadi
Terenul evaluat este amplasat in intrarrilamrl satului Sorogari, in zota
alnplasate in localitate. Ajustari nr-rle.

de case. Terenurile din comparabilele 1-3 sunt

Element 5 - Influenta suprafata tererr

Terenurile de Ia comparabilele 2-3 au suprafete diferite de parcela subiect, prima comparabila nu se ajusteazi si se ajusteaza
pozitirr ct 2 o/o si 17o comp. 2 sr 3, carc au suprafete mat mai.
Element 6 - Planeitate teren
Terenul anallzat este plan, comparabil celor 3 terenud. Ajustari nule.
Element 7 - -\menaiare cai acces

lccesul catre terenul evaluat este asigurat dinspre drumlocal, aproape de DJ. Pentru toate terenutile din comparabilele 1-3
cu acces la drumuri locale si nu se vor stabili ajustari.
Elernent 8 - Retele de utilitati
Terenul evaluat beneftciaza de toate utilitatile rrecesare pentlu constmctii, ca toate cele 3 comparabile. Ajustari nule.
Element 9 - Raport larur teren
Rapornrl lanrrilor terenului evaiuat este inegal. Functie de rapornrl laturilor 6.ecami teren rapofiat 1a raportul latulilor
terenului erraluat flu se vor stabiJr ajustari, deoarece toate terenurile arraliz.ate sunt constmibile.
Element 10 - Destinatie
Destinatia terenului evaluat este rezidentiala, similar celor 3 terenud. Ajustari nule.
Din grila datelor de piata se obsen-a ca cea mai mica valoare absoluta procentuala a ajustardot brute este aferenta terenului
din comparabila 1.

lnalizand datele prezentate, se apreclaza ca valoatea unitara de piata pentru terenul supus evaluadi este valoarea ajustata a

terenului din comparabila 1, respectir, 60 Eur/mp.
Yaloarea terenului de 598 mp este de 35.880 Eur, echivalent 178.580 Lei.

13. DEFINITII,IPOTEZE $I IPOTEZE SPECIALE

13.1DEFrNrrrr
Tipul de valoare adecvat, in relafe cu scopul, este baza evaludrii.

Conform scopului precizat in comandi, cel avinzirti proprietdpi, valoarea adecvatd estirnatd va fi valotea de piali, un tip

de valoare peb^z^ Standardului de Evaluare SE\r 100. Aceasti valoare este inteleasi ca fiind valoare unei proprietd,t;, fdrd

Iuare in considerare a coslurilor dev6,tzare sau de cumpirare, a taxeTor asociate cu.vi.nzatea gi a oricirei ipoteci sau gaj

asupra imobi-lului evaluat.
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Standardele de evaluare a bunudlor, edt\ia2022,inglobeazi, cea mai noui edijie a Standardelor Internationale de Evaluare
(I\rS - International Valuation Standards), edttra 2022 qi doui Standarde Europene de Evaluare (E\rS -European \raluation
Standards) elaborate de TEGoVA, alituri de statdatdele de evaluare (SEf,) gi ghidurile de evaluare (GE\) elaborate de
,\\rE\'r-\R, pdn cate se recomandi pentflr evaluatea ropdetigilor imobiliare in vederea vinzdii estimarea valodi de piati.
Evaluarea teptezirta o estimare a valorii de piata a bunurilor evaluate asa cum este definita in Standardele de evaluare a

Bunurilor, .\NE\/-\R, edrtta 2022.
t'Valoarea de piatd este suma estirnatd pefltrlr care un activ sau o datorie ar putea fi schirnbat(i),la data evaluirii, intre un

cumpiritot lrotirAt gi un vinzitor hotitAt, il1tt-o ttanz^ctie nepirtinitoare, dupd un marteting adecvat gi in care pirtile au

acionat fiecate in cunogtirtd de catzd, prtident 9i firi constringere."

Yaloarea estimati in prezennrl raport de evaluare este valabilS Ia data evaluiri,atit tirnp cAt conditiile initiale care au stat Ia

baza raporfului de evaluare nu s-au schimbat.

13.2 IPOTEZE:
1. Prezenh:l raport este intocmit la cererea clientului gi in scopul precizat. Nu este pennisi foiosirea raporrului de citre o

terti persoani fdri obfnetea, in prealabil, a acordului scris al clientului, autorului evaluidi pi evaluatorului vedficator,
aga cum se ptecizeazi la punctul 8 de mai jos. Nu se asumi responsabilitatea fagd de nici o alti persoatd. in af.ara

clientului, destinatarrrlui evaluirii gi celot care au ob$inut acordul scris pi nu se accepti responsabilitatea pentru nici un
fel de pagube suferite de orice astfel de persoand, pagube rezultate in urma deciziilor sau actiunilor intreprinse pebaza
acestui raport.

2. Raportul de evaluare igi pistreazi valabilitatea numai in situagia in care conditiile de pia1i, reprezefltate de factorii
economici, sociali gi politici, rdmin nemodificate in raport cu cele existente la data intocmirii rapornrlui de evaluare.

3. Evaluatorul nu este responsabil pentru problemele de naturi legaiX care afecteazd {ie propdetatea imobiliarX evaluati,
fie dteptul de proprietate asupra acesteia si care nu sunt cunoscute de citre evaluator. In acest sens se precizeazi ci rttt
au fost ficute cercetiri specifice la arhive, iar erualuatorul presupune ci titlul de proprietate este valabil 9i se poa^te

tratzacliota, ci nu existX datori care au leglturi cu proprietatea evaluati gi aceasta nu este i.potecati sau inchidatd. In
cazul in care existl o asemeflea situalie si este cunoscuta, aceasta este mentionati in raport. Proprietatea imobiliard se

evalueazi pebaza premisei cI aceasta se afld in posesielegall (titlul de propdetate este valabil) gi responsabili.
4. Se presupune ci proprietatea imobiliari it carzd respecti reglementirile privind documentatiile de urbanism, 1egile de

coflstfl.rctie gi regulamentele sanitare, iat in cazul in care nu suflt respectate aceste cerinte, r.aloarea de piati va 6.

afectatd-.

5. Proprietatea nu a fost expertizatl detaliat. Orice schili din raportul de evaluare prezinti dimensiunile aproximative ale

proprietigi gi este realizati pentru a ajrtz- cititorul raporrului sd v'ana)i.zeze proprietatea. In cazul in care existi
docurrrente relevante (mXsurltoti de cadastru, expertize) acestea \ror ave.l priori.trte.

6. Daci nu se arati altfei in raport, se intelege ca evaluatorul nu are cunogtinli asupra stirii ascunse sau invizibile a

proprietigi (inclusi.r,, dar fd,rd a se limita doar 1a acestea, statea 9i stlLrcrura solului, strLrcrura fizici, sistemele mecanice si

alte sisteme de func;ionare, fundagia, etc.), sau asupra conditiilor adverse de mediu (de pe proprietatea imobiliard in
cauzi sau de pe o propdetate invecinati, inclusiv prezenta substantelor periculoase, substantelor toxice etc.), care pot
majora sau lnicsora valoarea proprietdtii. Se presupune ci nu existi astfel de conditii daci ele nu au fost obsen ate la
data inspectiei sau nu au devenitvizibilein perioada efecruirii anLalirzei obi.;nuite, necesarl pentru intocmirea raporn.rlui
de er.aluare. Acest raport nu trebuie elaborat ca un audit de mediu sau ca ufl raport detaliat al stfuii proprietitii, astfel
de infotrnatii depigind sfeta acestui rapot gi/sau calificatea evaiuator:lui. Evaluatorul nu oferi garantii explicite sau

implicite in pdvinta stirii in care se aflI proprietatee si nu este responsabil pentru existenta unor astfel de situatii si a

eventualelor lor consecinte gi nici pentru eventualele procese tehnice de testare necesare descoperirii 1or.

7. Evaluatonrl obfne informatii, estimid gi opinii recesare intocmitii rapotrului de evaluare, din surse pe care erraluatorul
le consideri a fi credibile 9i evaluatonrl considera ci acestea sunt adevirate gi corecte. Evaluatorul nu igi asumi
tesponsabilitatea in pdr.inga acuratetei inforrnagiilor fumizate de ter,te pIr;i.

8. Conginunrl acestui raport este confidential pentru client si destinatar 9i autorui nu il r,a dezvilui unei terte persosne, cu
exceplia situaliilor previzute de Standardele Intemationale de Evaluare gi/sau atunci cind proprietatea a intrat in
atentia unui corp judiciar calificat.

9. Evaluatorul a fost de acord si-si asume realizarea misiunii incredinlate de
r-rtilizirii precizate de citre client si in scopul ptecizat in raport.

Tsti.,..l%. IANIAIUIhNA ,:
regftinatia Nr. 12055 E

fui,l?irry

citre cliennrl numit in raport, in scopul
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10. ConsimlimAntr.rl scds al evaluatorului 9i a1 evaluatorului verificator (daci al acestuia din urmi este necesar), trebuie
obginut inainte ca oricare palte a raportr-rlui de evaluare si poati fi utilizati in orice scop de citre orice persoan-i, cu

excepgia ciientr.ilui gi a creditorului, sau a altor destinatai ai evaluirji care au fost preciza,ti in raport. Consimgimdnn:l
scris ;i aprobarea trebuie obfnute inainte ca raporrul de evaluare (sau odcare parte a sa) si poatd fi modificat sau

transmis unei terte pir,ti, inclusiv altor creditod ipotecari, algt decit clientul sau altor categodi de public, prin
prospecte, memorii, publicitate, relatii publice, informalii, yir:zare sau alte mijloace. Rapornrl de evaluare flu este

destinat asiguratonrlui proprietilii evaluate, i.ar valoatea prezentati in raporrul de evaluare nu are legituri cu valoarea
de asigurare.

Ipoteze suplimentare:
r Suprafeleie considerate sebazeazd, pe valolile inscrise in cartea funciari gi schilele puse 1a dispozitia evaluatorului

de citre solicitant executAnd numai citeva verif,ciri cu utilaje neomologate;

\raloarea estimati in Eur este valabili atit timp cit conditiile in care s-a realizat evaluarea (starea pietei, nivelul

ceterii gi ofertei, inflagie, evoiulia cursului de schimb etc) nu se modifici semnifi.cativ Pe pielele imobiliare vaiorile

pot evolua ascendent sau descendent o dati cu ttecerea timpulu gi raria,tia 1or in raport cu cursul valutar flu este

ltrl,ati,);

Propdetatea a fost inspectatd,, eva\warca realizandu-se sctiptic pebaza actelor puse ia dispozitie, cat si faptic;

Intrarea in posesia unei copii a acesrui rapol't nu irnpiicl dlepnrl de publicare a acesruia;

Evaluatorul, pdn nafura munci-i sale, nu este obligat si ofere in continuare consultantd sau si depuni rnirturie in

instanii relativ 1a ptoprietatea in chestiune;

Nici prezentui raport, nici pnrf ale saie (in special concluzii referitor 1a valori, identitatea er,zluatorului) nu trebuie

publicate sau mediatizate firi acordul prealabil a1 evaluatoruiui;

Orice valori estirnate in raport se aplici intregii proprietili ;i orice divizare sau distribuire a valorii pe interese

fractionate va invalida valoarea estitnati, in afara cazului in care o astfel de distribuite a fost prevazuti in raport;

Acest raport de evaluare este destinat scopului ptecizat sr numai pelltm uzul beneficiar-u1ui gi/sau ut'i'liz21s1riui
desemnat menfionat.

13.3 ALTE PRECIZARI

Raportul de evaluare nu este completat cu fotografii din care rezulti incadrarea proprietigii imobiliare inzona.
In procesul de evaluare se vor utiliza date gi informalii in Eut 9i Ron (Lei noi), conversia in alte valute urmind a fi efectuati
de cltre destinatar.

13.4. SURSE DE INFORMARE

Pentru datele care au impact asupra valodi, evaluatorul va prezenta sursele de i.nformare in conditiile in care piata imobiliara
actuala este a cumparatomlui, si nu a vanzatorului.
\ralorde comparabilelor la propdetati asemanatoare au fost preluate de pe site-udle de vanzari imobiliare de la pag. 13-1 6,

cu mentiunea ca sunt oferte aflate lavatzare, oeavand infonnatii cu privire \a taraacti efective in pedoada antedoara.

r*{-

a

a

a

DEt{ts
HNIAII/TIANA

tegirtnutia Xr. rz6is

f"#"',:ot "d
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14. DECLARAREA CONFORMITATII EVAIUARII CU IVS

Ca elaborator declar ca raportul de er.aluare pe cate il semnez a fost realizat in concordanta cu reglementarile Staldardelor
de evaluare a bunurilol elaborate de iNE\rlR, edtia 2022 cat si cu ipotezele cupdflse in prezentul raport.
Declar ca nu am nici o relatie particulara cu clienfui si. nici un interes actual sau viitor fata de proprietatea evaluata.
Rezultatele ptezentului raport de evaluare nu se bazeaza pe solicitarea obtinedi unei anumite valori, solicitare r-e'ita din
partea clientului sau a altor persoane care au interese legate de client, iar remuflerarea evaluadi nu se face in functie de
satisfacerea unei asemenea solicitari.
In aceste conditii, subsem-nata, in calitate de elaborator', imi asum responsabilitatea pefltm datele si concluziile preze,tate in
prezenftil raport de erraluale.
Prezentul raport de evaluate este valabil numai prezentat in ansamblul sau / si doar pentm scopul precizat in e1.

Rezultatele prezeflt^te expdma opinia evaluatorului asupra valorii de piata la data de referinta a evaluarii - respectiv
17.03.2025.
Certific prin prezenta ca partile ar,altzate il acest raport au fost inspectate de catle evaluator ,\NE\r-\R Denes Tania Iuliala
care a transmis toate datele in vederea erralualii. Nu sunt iiecr)zata f descahficata sa evaluez aceasta proprietate.
Elaboratorul este membru titular al Asociatiei Nationale a Evaluatodlor din Romania (,!\E\ -\R), ..rrlrrator 

^\ttorlz^t -legttimatie 12055, valabile pentru 2025.

15. CERTIFI CARE; IDENTIFICAREA SI COMPETENTA EYALUATORULUI

Subsemnata Deneg Tania Iuliana, evaluator attoizat A.N.E.\I.A.R. cu legrtimatia 12055/2025, titular in cadrul DENE$
T,\NIA IULIINAI.I.;F22/11,85/2003; CUI 20916909,cu sediul social in sat/com. Tomegti, bl. 2, sc. A, etaj 4, ap.27, jtd.
Iagi, avand certi{icat de asigurare profesionala n.51,822 cu valabi.litate 31.12.2025, te1. mobil 0140/160487, certific in
cunogtinti de cawzd si cu buni credinti ci:
1. -\fltrnatiile declarate de catre mine si cupdnse in prezenhrl raport sunt adevdrate si corecte. Estirnadle si concluziile se

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

2. Analizele, opiniile gi. concluziile mele sunt limitate doar de ipotezele 9i ipotezele suplimenrrre mentionate si sunt
ar,altzele, opiniile si concluziile mele profesionale personale, impartiale gi nepirtinitoare.

3. Nu am interese anterioare, prezente sau viitoare in privinga proprietitii imobiliare care face obiectul prezennrlui raport
de evaluare gi nu am nici un interes personal privind pirtile implicate in prezenta misiune, excepde fncind iolul
mentionat aici.

4. Impl-icarea mea in aceasti misiune nu este conditionatd de formularea sau prezentarea unui rezultat prestabiJit legat de
mirimea valorji estimate sau impus de destinatarul evaluirii fi legat de producerea unui eveniment care favoizeazd
cauza clientului funcgie de opinia mea.

5. Analizele, opiriile pi concluziile mele au fost fortnulate, la fel ca gi intocmirea acestui raport, in concordanti cu
Standatdele Internationale de Evaluare.

6. Posed cunogtintele gi expedenta flecesare indepl-initii misiunii in mod competeflt. Cu excepfa persoanelor mentionate ir
rapornrl de evaluare, nici o alti persoani nu mi-a acordat asistenti profesionali in vederea indeplinirii acestei misj.uni de
evaluate.

NOTA: Evaluatorul este doar un consultant si nu un factor deciztonal.
Imobilul evaluat va putea fi tranzactionat, urmand ca aceasta lucrare sa ofere consultanta de specialitate cu
privire la valoarea de piata a terenului znalizat,r,,

6-s.;;t*-'r,4-X
DENES 9

IANIAIUIIA}IA :
Legitimaia Nr. 12055

&.,y.:::lj;:i,,s
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16. ANALIZA REZULTATELOR SI CONCLUZIA ASUPRA VALORII

iN uRlur gtr,tr-uiRlt EFECTU,\TE DE N{INE, A AN,\LIZEI INFoR\LITIILoR
I.--\croRiLoR RELE\..\NTr, opINIA IIEA ESTE c,t rr-uo-rnp-\ DE pI-\Ti\
IN{OBILI,\RE DESCRISE (SAU DREPTULUI E\T,\LUAT) ESTE:

APLICABILE $I A
A PROPRIETITII

-l.+r

@
DENE$ TANIA IULIANA I.I.

REPREZENTANT LEGAL

9i
EVALUATOR AUTORIZAT

DENE$ TANIAIULIANA

$TAMPILA

9i

SEMNATURA

VALOAREA DE PIATA RECOMANDATA, 35.880 Eut, echivalent 178.580 Lei

YALOAREADE PIATAAFOST
DETERMINETA PNiN

ABORDAREA PRIN PIATA

VALOAREA ESTE FARA T.V.A.
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17. ANEXE
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Identificarea NC 64054 pe GEOPORTAL ANCPI si GOOGLE, NIAPS
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