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RAPORT DE EVALUARE
A PROPRIETATILOR IMOBILIARE TIP TEREN

oAy

VALOAREA DE PIATA
ESTIMATA A TERENULUI (FARA TVA)

INREGISTRARE LA INREGISTRARE LA
EVALUATOR Nr. 2025 205/22.04.2025 CLIENT Nr. C\\R:JL/ g
1. EVALUATOR Denes Tania Tuliana
AUTORIZAT
Legitimatie ANEVAR Nr. 12055
Asigurare profesionald 10.000 Eur /Certificat 51822 cu valabilitate 31.12.2025
nivel de acopetire/nt./an
Reprezentant —functia Deneg Tania Iuliana, evaluator autorizat titular in cadrul DENES
TANIA TULIANALL; F22/1185/2003; CUI 20916909, cu sediul social
in sat/com. Tomesti, bloc 2, scara A, etaj 4, apartament 27, jud. Iagl.
Expert evaluator Denes Tania Iuliana
Parafa Nr. 12055 — valabild 2025
Adresa evaluatorului Jud. Tasi, loc. Tomestibloc 2, scara A, etaj 4, apartament 27.
Telefon: 0740/160487;
E-mail: taniadenes@gmail.com.
2. CLIENT (cel cate Persoani Juridica:
pliteste executarea COMUNA ARONEANU, jud. Iasi
raportului)
Adresa Sat Aroneanu, str. Aron Voda nr. 47, Comuna Aroneanu, jud. Iasi
UTILIZATOR Persoand Juridica:
DESEMNAT AL COMUNA ARONEANU, jud. Tasi, CUI 4540038, tel. 0232299255
RAPORTULUI
3. |PROPRIETATEA | 1LTeren din domeniul privat la UAT Aroneanu, jud. Iagi, in suprafati de
EVALUATA 116 mp-p1Dr — p1900/101 din T60, teren situat in extravilanul satului
Aroneanu, com. Aroneanu, jud. Iagi, cu NC 68879, inscris in CF 68879 a
com. Aroneanu, jud. Iagi.
2. Teren partial din intravilan, respectiv extravilan sat Aroneanu, UAT
Aroneanu, jud. Iagi: parcela cat. Pisune in suprafati totali de 116 mp,
d.c. 106 mp din intravilan si 10 mp din extravilan — provenite din parcela
1900/26 si 1(1900/28) din T60 sat Aroneanu, com. Aroneanu, jud. Iasi, cu
NC 68888 inscris in CF 68888 a com. Aroneanu, jud. Ia si.
Proprietari 1.Persoani Juridici: COMUNA ARONEANU, jud. Iasi
2. Cobzaru Elvis Bogdan gi Cobzaru Anca Roxana
Adresa proprietitii | Sat Aroneanu, com. Aroneanu, jud. Iagi
Conditii limitative | Se evalueazi 2 patcele de teren invecinate, in suprafati de 116 mp fiecare (care
deosebite reprezini cii de acces pentru alte terenuri aliturate ), in vederea tranzactiondrii
printr-un schimb.
DECLARAREA VALORII
4.

700 Eur, echivalent 3.480 Lei
pentru fiecare din cele 2 parcele d e
116 mp cu NC 68879 si NC 68388




TIP DE VALOARE Valoarea de pia{d

SCOPUL EVALUARII | Pentru o eventuald tranzactionate.

IDENTIFICAREA Inspectia a fost efectuata la data de 17.04.2025, realizind identificarea

TERENULUI faptici; identificarea scriptici se realizeaza pe baza aplicatilor
GEOPORTAL ANCPI si GOOGLE MAPS(pag.13-14 ), cat si a actelor
de proprietate prezentat, incomplete, precizate la pct.6.

DATA EVALUARII 17.04.2025

DATA RAPORTULUI | 22.04.2025

DE EVALUARE

CURS DE SCHIMB

1 Eur = 4,9775 Lei

BNR LA DATA

EVALUARII

DATE PRIVIND " Descs L ; o :
DREPTUL DE escrierea proprietatii, contorm LI, partea
PROPRIETATE ® Proprietar si dobandire, conform CF partea a IT-a

® Sarcini, conform CF partea a IIla

Acte de proprietate:

1.HCL 25/27.02.2025 .

Act de dezmembrare aut. 206/19.03.2025 de NP Costin Rizvan Ionut

DC din 17.12.2024 inregistrati la OCPI Iasi.

2. Act de dezmembrate aut. 142/14.01.2025 de NP Costin Rizvan

Tonut pe baza actelor de proprietate definute incepand cu anul 2016

DC din 12.12.2024 inregistrati la OCPI Iasi.

- Drteptul de proprietate: Deplin

- Cartea Funciari : 68879 si 68888/Aroneanu, judet Iasi

- Numir cadastral: 68879 si 68888/Aroneanu, judet Iasi

- Mentiuni speciale in Cartea Funciard: Conform Incheieri CF, firi
sarcini.

MENTIUNI 1: Situatia
privind Cartea Funciari

Nu s-au prezentat extrase CF de informare.
Se vor prezenta extrase de informare actualizate.

MENTIUNI 2: Abateri
/ neconcordante de la
inscrierea din Cartea
Funciara

Nu este cazul

DATE PRIVIND Documentatii cadastrale inregistrate la OCPI Iasi cu planuri de

DOCUMENTATIA amplasament si delimitare a imobilului din 17.12.2024 §i 12.12.2024 .

CADASTRALA TERENURI din sat Aroneanu, com. Aroneanu, jud. Iasi.
Identificarea scriptica si faptica s-a facut pe baza actelor, a inspectiei si a
aplicatiilor Geoportal ANCPIsi Google Maps.

UTILIZAREA 1.Teren din domeniul privat la UAT Aroneanu, jud. Iagi, in suprafati de

ACTUALA A 116 mp-p1Dr — p1900/101 din T60, teren situat in extravilanul satului

TERENULUI Aroneanu, com. Aroneanu, jud. Iasi, cu NC 68879, inscris in CF 68879 a

com. Aroneanu, jud. Iasi.
2. Teten pargial din intravilan, respectiv extravilan sat Aroneanu, UAT
Aroneanu, jud. Iasi: parcela cat. Pisune in suprafati totald de 116 mp, d.c.

106 mp din intravilan §i 10 mp din extravilan — provenite din parcela

1900/26 si 1(1900/28) din TG0 sat Aroneanu, com. Aroneanu, jud. Tasi,

e




cu NC 68888 inscris in CF 68888 a com. Aroneanu, jud. Ia si.

Reprezinti cii de acces pentru terenuri aldturate.

DESCRIEREA ZONEI DE AMPLASARE

ZONA DE
AMPLASARE

Se completeaza
diferentiat, functie de
zona: urban sau rural

RURALA: Cele 2 patcele de teren sunt situate in jud. Iasi, com.
Aroneanu, sat Aroneanu, cu iesire spre strada Pantelimon.

Median in localitate, periferic fata de Iasi, in zona rezidentiala din satul
Aroneanu, in vecinitatea cimitirului din localitate.

din obsetvatii sau
informatii ale
evaluatorului, fird
expertizare sau
determinid de laborator
ale noxelor).

ARTERE Auto:
IMPORTANTE DE Cu acces la drum local-cale de acces si drumul judetean spre Iasi.
CIRCULATIE IN Calitatea retelelor de transport: asfaltate, in functie de tipul drumului
APROPIERE local, care este pietruit , cat si drumului judetean spre drumul national,
care sunt asfaltate, avand 1, respectiv 2 benzi pe sens.
CARACTERUL Tipul zonei — cu terenuri construibile si extravilane diverse
EDILITAR AL ZONEI | ® Retea de transport in comun in apropier lingd Primiriee, cu mijloace
de transport suficiente, respectiv microbuze sau mijloace de transport
proprietate personala, cu posibilitatea deplasariicu usurinta spre Iasi si
spre alte localitati invecinate.
® Unitii comerciale in apropiere: magazine bine aprovizionate cu
mirfuri de buni calitate in centrul comuneti si in sat
®* Unititi de Invitimant - locale: scolar, gimnaziu
* Unitit medicale - cabinete de medicina de familie
® Institutii de cult - biserica ortodoxa locala.
UTILITAII ® Retea de energie electrici: in localitate
EDILITARE ® Retea de api: din localitate
" Retea de termoficare: inexistentd
" Retea de canalizare: din localitate
® Retea de telefonie: mobila si fixa, existentd, in localitate.
GRADUL DE ®* Absenta poluirii — invecinata cu terenuri cu destinatie rezidentiala
POLUARE
ORIENTATIV (rezultat

AMBIENT

® Linistit. Trafic auto moderat, avand iesire spre strizi apropiate de D]J.

CONCLUZIE PRIVIND

Zona de referinta periferica — fata de mun. Iagi.

AMPLASAMENTUL Amplasare favorabili, intr-o zona de constructii rezidentiale in localitate.
Doti si retele edilitare corespunzatoare.
Poluare redusi. Ambient civilizat.
TEREN
10. | DESCRIEREA TERENULUI

DATE GENERALE

1.Teren din domeniul privat la UAT Aroneanu, jud. Iagi, In suprafati de
116 mp-p1Dr — p1900/101 din TG0, teren situat in extravilanul satului
Aroneanu, com. Aroneanu, jud. Tagi.

2. Teren pargial din intravilan, respectiv extravilan sat Aroneanu, UAT
Aroneanu, jud. Iasi: parcela cat. Pdsune in suprafatd totald de 116 mp, d.c.
106 mp din intravilan si 10 mp din extravilan — provenite din parcela

1900/26 si 1(1900/28) din T60 sat Aroneanu, com. Aroneanu, jud. Iasi.




DESCRIERE

Dimensiuni de 116 mp, formi neregulati, conform acte si prin
identificare pe GEOPORTAL ANCPIsi GOOGLE MAPS .
Sunt drum si respectiv cale de acces pentru terenuri aflate in zona
analizatd

RESTRICTII

Privind construirea: nu este cazul, asigurd acces spre terenun aldturate.

11. ANALIZA PIETEI IMOBILIARE

DEFINIREA PIETEI SI
SUBPIETEI

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

= Piata terenutrilor libere comparabile este mai activa in ultimii 5
ani, datorita existentei utilitatilor in zona si in special investitorlor, care
sunt interesati in ridicarea de constructii rezidentiale in localitate.

NATURA ZONEI

= Zoni de constructii de blocuti, case si comerciale.

* Din punct de vedere edilitar: zona in crestere;

® Din punct de vedere economic: zona periferica fata de mun. Tasi;

* Informatii despre taxele si impozitele locale: stabilite prin HCL,
dar mai mici decat in mediul urban.

OFERTA DE
TERENURI SIMILARE

® In crestere

CEREREA DE
PROPRIETATI
SIMILARE

® In crestere

ECHILIBRUL PIETEI
(RAPORTUL CERERE/
OFERTA)

= Dezechilibru in favoarea OFERTEI pentru terenuri comparabile

PRETURI IN ZONA
PENTRU TERENURI
SIMILARE

= Valori de la 6,66 pana la 13 Eur/mp, pentru terenuri cu destinatie
rezidentiala, cu acces la toate utilitatile zonei: energie electrica, apa —
canal, telecomunicatii.

RISCURI PENTRU
PROPRIETATEA
EVALUATA

Risc general datorat situatiei economice actuale posibil sa se degradeze
in timp si implicit de generarea inghetiri pietei imobiliare.

Riscuti specifice datorate amplasirii in mediul rural.

Riscul de piatd, care poate afecta la un moment dat pe toti participantii
si toate activele comparabile, mai ales ca imobilul analizat se afli in mediul
rural, intr-o zona cu cerere mai mici de achizitionare si/sau inchiriere de
constructii cu destinatie comerciali.

Riscul sistematic, cate poate afecta piata in ansamblul ei la un moment
dat.

Riscul financiar reprezentat de incertitudinea in ceea ce priveste
realizarea unor venituri viitoare preconizate pentru proprietar, care este
generator de venituri pe o perioada medie si lunga si care ar putea
influenta situatia economici generali la un moment dat.

VANDABILITATEA
TERENULUI

In ceea ce priveste posibilitatea valorificarii terenului. analizat, exista piata
pentru acest tip de bun imobiliar, care cu un matketing adecvat va putea
avea lichiditate in perioada urmatoare.

Piata imobiliara, in speta a terenurilor, in general, se afla in crestere in
ultimii ani datorita relansarii creditelor, care afecteaza volumul
tranzactiilor.

In cadrul pietei de acest tip de bunur se efectueaza tranzactii in urma

carora se schimba drepturi de proprietate contra banilor.




Ofertantii de pe piata sunt proptietari persoane juridice, agentiile
imobiliare si proprietarii persoane fizice.

Vanzarile se fac pe zone, in functie de suprafete, tipuri de teren, acces fata
de drumuri, facilitati, utilitati.

Factorul decisiv poate fi pretul negocita sau solicitat pe mp.

Echilibrul pietei este destul de ridicat, tinand cont de marjele de profit la
segmental dezvoltatori.

Preturile nu oscileaza foarte mult, ele fiind stabilite pe mp suprafata pe
zone, determinat de cerere si oferta in fiecare zona in parte.

Cresterea cererii pe aceasta piata in ultimii ani prin vanzasile de terenuri
folosite in constructii de case a dus la mentinerea si chiar cresterea
pretutilor pe mp.

Valorificarea terenului se va putea realiza in 6-24 luni.

CEA MAI BUNA
UTILIZARE

Este definita ca cea mai probabila utilizare proprietatii care este fizic
posibila, justificata adecvat, permisa legal, fezabila financiar si care
conduce la cea mai mare valoare a proprietatii evaluate; trebuie sa tina
seama de utilizarea actuala si de toate utilizarile potentiale.

Cea mai buna utilizare a unei proprietati trebuie sa indeplineasca 4 criterii:
-sa fie permisa legal (legalitatea investitiei propuse, posibilitatile de
obtinere a avizelot si autorizatiilor);

-sa fie posibila fizic (posibilitatea realizarii investitiei in contextul
caracteristicilor terenului, poluatii mediului, regimului urbanistic al zonei);
-sa fie fezabila financiar (se determina daca investitia poate sa produca un
venit care sa acopere cheltuielile de exploatare, obligatiile financiare si
amortizarea capitalulud);

-maxima productiva (sa genereze un venit maxim pentru investitor)
Valoarea de piata, in ipoteza celei mai bune utilizari, reprezinta cea mai
mare valoare care s-ar putea obtine pentru imobil intr-o ipoteza propusa
care sa fie legala, fizic si financiar fezabila si maxim productiva.

Cea mai buna utlizare a terenului evaluat este pentru destinatie
rezidentiala, cu posibilitatea construirii de case, conform zonei si a
parcelelor invecinate.

CONCLUZII §I
TENDINTE PRIVIND

Dezechilibru in favoarea Ofertei, cu tendinti de crestere a pietei, cu
tranzactii intensificate in ultima perioada.

PIATA TERENURILOR REZULTATUL CERCETARIIL: posibilitatea crestetii/mentinerii
preturilor la terenuri libere.
VANDABIL, datorita destinatiei rezidentiale. Se vor anexa oferte care
sustin elementele de piati cuprinse in prezentul raport la pag. 11 -12.
12. EVALUARE
REGLEMENTARI SI CADRU LEGAL
STANDARDE DE Standarde generale :
EVALUARE A e SEV 101 - TERMENII DE REFERINTA A EVALUARII
BUNURILOR, e SEV 102~ DOCUMENTARE SI CONFORMARE
ANEVAR,

EDITIA 2022

e SEV 103 —-RAPORTARE
e SEV 104 — TTPURI ALE VALORII

e SEV 105 - ABORDARI SI METODE DE EVALUARE
Standarde pentru active:

e SEV 230 — DREPTURI ASUPRA PROPRIETATII IMOBILIARE

e GEV 630 - EVALUAREA BUNURILOR IMOBILE
Standarde pentru utilizari specifice:




= SEV 400 — VERIFICAREA EVALUARII

CADRU LEGAL e Codul Givil

e Codul fiscal

o art. 14 alin. 1 din Legea nr. 213/1998 privind proprietatea
publicd si regimul juridic al acesteia cu modificirile §i competirile
ulterioare

e art. 36 alin. 5, lit a si b, art. 123 alin. 1 si 2 din Legea nr. 215/2001
ptivind administratia publicd locala.

12.1 Evaluarea prin abordarea prin piata
Mai jos este prezentati determinarea valorii de piatd prin abordarea prin pitaa.

VALOAREA DE PIATA DETERMINATA PRIN 700 Eur, echivalent 3.480 Lei

ABORDAREA PRIN PIATA pentru fiecare din cele 2 parcele d e

116 mp cu NC 68879 si NC 68888

Estimarea valori terenului se poate face prin aplicarea a 6 metode:
e metoda comparatiei directe
e metoda alocirii sau a propoxtiet
e metoda extractiei
e metoda parceldri
e metoda reziduald
e metoda capitalizirii rentei funciare.

Din cele 6 metode vom evalua terenul prin metoda comparatiei directe deoarece aceasta utilizeazd valori de
tranzactionare reale, datelor utilizate putindu-li-se garanta corectitudinea.

Abordarea prin piati pentru terenuri prin metoda comparatiei directe.

Evaluarea terenurilor se face in ipoteza ci sunt libere de constructii. Prin aceasta metoda, pretusile si acele informatii
referitoare la loturi similare sunt analizate, comparate §i corectate functie de aseminin sau deosebiri.

Aceasta metoda se utilizeaza la evaluarea terenurilor libere sau care se considera libere in scopul evaluarii si se prefera atunci
cand exista date comparabile. Prin aceasta metoda pretul si acele informatii referitoare ala loturi similare sunt analizate,
comparate si ajustate in functie de asemanarile si deosebirile dintre ele. Se considera ca preturile sunt stabilite de piata.
Valoarea proprietatii analizate este estimata in urma studierii preturilor de pe piata ale proprietatilor competitive pe
segmentul respectiv de piata.

Prin studierea pietei imobiliare locale, s-au identificat ofertele de la pag. 11-12.

Elementele de comparatie sunt drepturile de proprietate, restrictiile juridice, conditiile de finantare si de piata, localizarea,
calitatea si caracteristicile terenului, situatia care a derminat pretul, utilizarea permisa si/sau zonarea proprietatii, suprafata.
Prin studierea pietei imobiliate s-au folosit date din site-urile agentiilor imobiliare, cu anunturile publicitare identificate in
cadrul analizei, .

Evaluarea fiecirei parcele de terenu se face prin analiza ofertei terenului identificat in zona analizata, la valoarea de 6,66
Eur/mp pentru un teren de 450 mp, de la pag. 11.

In cazul in care datele comparabilelor alese nu dau indicatiile necesare pentru o analiza completa se folosesc indici de
ajustare.

Deoarece ambele parcele de teren au suuprafata de 116 mp Si au componentd extraviland atat pentru NC 68879, cat si
pentru NC 68888 si deoarece reprezinti drum §i respectiv cale de acces pentru alte terenuri din zoni, se vor evalua
aplicand acelea$i ajustir.

Nu se aplica ajustari pentru:

- drepturile de proprietate care sunt depline,

- restrictiile juridice, deoarece nu sunt,

- conditii de finantare pentru ca aceasta se face in conditii normale,

- conditiile de vanzare, cate se fac in numerar la cursul zilei,




- localizare, aflandu-se in acelasi ateal,
- caracteristici fizice, fiind teren extravilan,
- zonarea, care este comparabild,
- utilitati, deoarece beneficiaza de utilitatile zonei de amplasare.
Se face ajustarea valotii unitate cu 10 % datorita conditiilor de piata, fiind o ajustare de negociete posibila pentru o
urgentare a unei posibile tranzactit.
Pretul este astfel de 6 Eur/mp.
Pretul stabilit de evaluator — 6 Eur/mp
Valoarea rotunjiti a fiecireia din patcelele de teten de 116 mp este de 700 Eur, echivalent 3.480 Lei.

13. DEFINITII, IPOTEZE §I IPOTEZE SPECIALE
13.1 DEFINITII

Tipul de valoare adecvat, in relatie cu scopul, este baza evaludrii.

Conform scopului precizat in comanda, cel a vinzirii proprietitii, valoarea adecvati estimatd va fi valorea de piatd, un tip
de valoare pe baza Standardului de Evaluare SEV 100. Aceastd valoare este inteleasi ca fiind valoare unei proprietiti fird
luare in considerare a costusilor de vanzare sau de cumpirare, a taxelot asociate cu vinzarea si a oricirei ipoteci sau gaj
asupra imobilului evaluat.

Standardele de evaluare a bunusilor, editia 2022, inglobeazi cea mai noui editie a Standardelor Internationale de Evaluare
(IVS — International Valuation Standards), editia 2022 si dou Standarde Europene de Evaluare (EVS —European Valuation
Standards) elaborate de TEGoVA, alituri de standardele de evaluare (SEV) si ghidurile de evaluare (GEV) elaborate de
ANEVAR, prin care se recomandi pentru evaluarea roprietitilor imobiliare in vederea vanzdrii estimarea valorii de piati.
Evaluarea reprezinta o estimare a valosii de piata a bunurilor evaluate asa cum este definita in Standardele de evaluare a
Bunurilor, ANEVAR, editia 2022.

“Valoatea de piati este suma estimati pentru care un activ sau o datorie ar putea fi schimbat(d), la data evaluirii, Intre un
cumpiritor hotirat si un vanzitor hotdrat, intr-o tranzactie nepirtinitoare, dupi un marketing adecvat si in care pirtile au
actionat fiecare in cunostintd de cauzi, prudent si fird constrangere.

Valoarea estimati in prezentul raport de evaluare este valabild la data evaluirii, atat timp cit conditiile initiale care au stat la

baza raportului de evaluare nu s-au schimbat.

13.2 IPOTEZE:

1. Prezentul rapott este intocmit la cererea clientului s in scopul precizat. Nu este permisi folosirea raportului de citre o
tertd persoani fird obtinerea, in prealabil, a acordului scris al clientului, autorului evaludrii si evaluatorului verificator,
asa cum se precizeazd la punctul 8 de mai jos. Nu se asumi responsablhtatea fatd de nici o altd persoani in afara
clientului, destinatarului evaluisi si celor care au obtinut acordul scris §i nu se accepti responsabilitatea pentru nici un
fel de pagube sufetite de orice astfel de persoand, pagube rezultate in urma decizilor sau actiunilor intreprinse pe baza
acestui raportt. ’

2. Raportul de evaluare isi pistreazi valabilitatea numai in situatia in care conditiile de piati, reprezentate de factorii
economici, sociali si politici, timan nemodificate in raport cu cele existente la data intocmitrii raportului de evaluare.

3. Evaluatorul nu este responsabil pentru problemele de naturi legald care afecteazi fie proprietatea imobiliard evaluati,
fie dreptul de proprietate asupra acesteia si care nu sunt cunoscute de citre evaluator. In acest sens se precmeaza ci nu
au fost ficute cercetiri specifice la arhive, iar evaluatorul presupune ci titlul de proprietate este valabil si se poate
tranzactiona, ci nu existd datorii care au legatula cu proptietatea evaluati si aceasta nu este ipotecatd sau Inchiriati. In
cazul in care existi o asemenea situatie si este cunoscuta, aceasta este mentionatd in raport. Plopnemtea imobiliard se
evalueazi pe baza premisei ci aceasta se afli in posesie legali (titlul de proprietate este valabil) si responsabila.

4. Se presupune ci proprietatea imobiliard in cauza respecta reglementirile privind documentatiile de urbanism, legile de
constructie si regulamentele sanitare, iar in cazul in cate nu sunt respectate aceste cerinte, valoarea de piatd va fi
afectatd.
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5. Proprietatea nu a fost expertizati detaliat. Orice schitd din raportul de evaluare prezinti dimensiunile aproximative ale
proprietitii si este realizati pentru a ajuta cititorul raportului si vizualizeze proprietatea. In cazul In care existd
documente relevante (misuritor de cadastru, expertize) acestea vor avea prioritate.

6. Daci nu se arati altfel in raport, se intelege ca evaluatorul nu are cunostinti asupra stirii ascunse sau invizibile a
proprietifii (inclusiv, dar firi a se limita doar la acestea, starea i structura solului, structura fizicd, sistemele mecanice i
alte sisteme de functionare, fundatia, etc.), sau asupra conditiilor adverse de mediu (de pe proprietatea imobiliard in
cauzi sau de pe o proprietate invecinati, inclusiv prezenta substantelor periculoase, substantelor toxice etc.), care pot
majora sau micgora valoarea proprietitii. Se presupune ci nu existd astfel de conditii daci ele nu au fost observate la
data inspectiei sau nu au devenit vizibile in perioada efectuirii analizei obisnuite, necesard pentru intocmirea raportului
de evaluare. Acest raport nu trebuie elaborat ca un audit de mediu sau ca un raport detaliat al starii proprietitii, astfel
de informatii depidsind sfera acestui raport si/sau calificarea evaluatorului. Evaluatorul nu oferd garantii explicite sau
implicite in privinta stidi in care se afld proprietatea si nu este responsabil pentru existenta unor astfel de situatii si a
eventualelor lor consecinte si nici pentru eventualele procese tehnice de testare necesare descoperiri lor.

7.  Evaluatorul obtine informatii, estimiri si opinii necesare intocmirii raportului de evaluare, din surse pe care evaluatorul
le consideri a fi credibile si evaluatorul considera ci acestea sunt adevirate si corecte. Evaluatorul nu isi asumi
responsabilitatea In privinta acuratetei informatiilor furnizate de terte parti.

8. Continutul acestui raport este confidential pentru client si destinatar §i autorul nu il va dezvilui unei terte persoane, cu
exceptia situatiilor previzute de Standardele Internationale de Evaluare si/sau atunci cind proprietatea a intrat in
atentia unui corp judiciar calificat.

9. Ewvaluatorul a fost de acord si-si asume realizarea misiunii incredintate de citre clientul numit In raport, in scopul
utilizirii precizate de citre client si in scopul precizat in raport.

10. Consimtimantul scris al evaluatorului §i al evaluatorului verificator (dacd al acestuia din urmi este necesar), trebuie
obtinut inainte ca oricare patte a raportului de evaluare si poati fi utilizatd in orice scop de catre orice persoani, cu
exceptia clientului si a creditorului, sau a altor destinatari ai evaludri care au fost precizafi in raport. Consimgamantul
scris si aprobarea trebuie obtinute Inainte ca raportul de evaluare (sau oricare patte a sa) si poatd fi modificat sau
transmis unei terfe pérti, inclusiv altor creditori ipotecari, algii decdt clientul sau altor categori de public, prin
prospecte, memorii, publicitate, relatii publice, informatii, vinzare sau alte mijloace. Raportul de evaluare nu este
destinat asiguratorului proprietitit evaluate, iar valoarea prezentati in raportul de evaluare nu are legituri cu valoarea
de asigurare.

Ipoteze suplimentare:

o Suprafetele considerate se bazeazi pe valorile Inscrise in cartea funciard si schitele puse la dispozitia evaluatorului
de citre solicitant executind numai citeva verificit cu utilaje neomologate;

e Valoarea estimatd in Fur este valabili atit timp cit conditiile in care s-a realizat evaluarea (starea pietei, nivelul
cererii si ofertei, inflatie, evolutia cursului de schimb etc) nu se modifici semnificativ. Pe pietele imobiliare valorile
pot evolua ascendent sau descendent o datd cu trecerea timpului si variatia lor in raport cu cursul valutar nu este
liniard);

o Proprietatea a fost inspectati, evaluarea realizandu-se scriptic pe baza actelor puse la dispozitie, cat si faptic;

o Intrarea in posesia unei copii a acestui raport nu implici dreptul de publicare a acestuia;

e Evaluatorul, prin natura muncii sale, nu este obligat si ofere in continuare consultanti sau si depuni mirturie in
instanti relativ la proprietatea in chestiune;

e Nici prezentul raport, nici pirti ale sale (In special concluzii referitor la valori, identitatea evaluatorului) nu trebuie
publicate sau mediatizate fird acordul prealabil al evaluatorulu;

e Orice valori estimate in raport se aplici intregii proprietiti si orice divizare sau distribuire a valorii pe interese
fractionate va invalida valoarea estimati, in afata cazului in cate o astfel de distribuire a fost prevazuti in raport;

e Acest raport de evaluare este destinat scopului precizat si numai pentru uzul beneficiarului si/sau utilizatorului
desemnat mentionat.




13.3 ALTE PRECIZARI

Raportul de evaluare nu este completat cu fotografii din care rezultd incadrarea proprietitii imobiliare in zona.
In procesul de evaluare se vor utiliza date si informatii In Eur si Ron (Lei noi), conversia in alte valute urmand a fi efectuati
de citre destinatar.

13.4. SURSE DE INFORMARE

Pentru datele care au impact asupra valorii, evaluatorul va prezenta sursele de informare in conditiile in care piata imobiliara
actuala este a cumparatorului, si nu a vanzatorului.

Valorile comparabilelor la proprietati asemanatoare au fost preluate de pe site-urile de vanzad imobiliare de la pag. 11-12,
cu mentiunea ca sunt oferte aflate la vanzate, neavand informatii cu privire la tranzactii efective in perioada antetioara.

14. DECLARAREA CONFORMITATII EVALUARII CU IVS

Ca elaborator declar ca raportul de evaluare pe care il semnez a fost realizat in concordanta cu reglementarile Standardelor
de evaluare a bunutilor elaborate de ANEVAR, editia 2022 cat si cu ipotezele cuprinse in prezentul raport.

Declat ca nu am nici o relatie particulara cu clientul si nici un interes actual sau viitor fata de proprietatea evaluata.
Rezultatele prezentului raport de evaluare nu se bazeaza pe solicitarea obtinerii unei anumite valot, solicitare venita din
partea clientului sau a altor persoane care au interese legate de client, iar remunerarea evaluarii nu se face in functie de
satisfacerea unei asemenea solicitati.

In aceste conditii, subsemnata, in calitate de elaborator, imi asum responsabilitatea pentru datele si concluziile prezentate in
prezentul raport de evaluare.

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

Rezultatele prezentate exptima opinia evaluatorului asupra valorii de piata la data de referinta a evaluarii — respectiv
17.04.2025.

Certific prin prezenta ca partile analizate in acest raport au fost inspectate de catre evaluator ANEVAR Denes Tania Iuliana
care a transmis toate datele in vederea evaluarii. Nu sunt recuzata / descalificata sa evaluez aceasta proprietate.

Elaboratorul este membru titular al Asociatiei Nationale a Evaluatorilor din Romania (ANEVAR), evaluator autorizat —
legitimatie 12055, valabile pentru 2025.

15. CERTIFICARE; IDENTIFICAREA SI COMPETENTA EVALUATORULUI

Subsemnata Deneg Tania Iuliana, evaluator autorizat AN.E.V.AR. cu legitimatia 12055/2025, titular in cadrul DENES

TANIA TULIANALL; F22/1185/2003; CUI 20916909, cu sediul social in sat/com. Tomesti, bl. 2, sc. A, etaj 4, ap. 27, jud.

Tasi, avand certificat de asigurare profesionala nr. 51822 cu valabilitate 31.12.2025, tel. mobil 0740/160487, certific in

cunostinti de cauzi si cu buni credinti ci:

1. Afirmatiile declarate de catre mine si cuprinse in prezentul raport sunt adevirate §i corecte. Estimarile si concluziile se
bazeaza pe informatii si date considerate de catre evaluator ca fiind adevarate si corecte, precum si pe concluziile
inspectiei asupra zonei in anasamblul ei in care se afla parcelele de teren analizate; s-a efectuat deplasarea in teren in
data de 17.04.2025 .

2. Analizele, opiniile §i concluziile mele sunt limitate doar de ipotezele si ipotezele suplimentare mentionate §i sunt
analizele, opiniile i concluziile mele profesionale personale, impartiale si nepdrtinitoare.

3. Nu am interese anterioare, prezente sau viitoare in privinta proprietitii imobiliare care face obiectul prezentului raport
de evaluare si nu am nici un interes personal privind pirtile implicate in prezenta misiune, exceptie ficand rolul
mentionat aici.

-
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4. Implicatea mea In aceastd misiune nu este conditionatd de formularea sau prezentarea unui rezultat prestabilit legat de
mirimea valorii estimate sau impus de destinatarul evaluirii §i legat de producerea unui eveniment care favorizeazi
cauza clientului funcgie de opinia mea.

5. Analizele, opiniile si concluzille mele au fost formulate, la fel ca si Intocmirea acestui raport, in concordanti cu
Standardele Internationale de Evaluare.

6. Posed cunostintele si experienta necesare indeplinirii misiunii in mod competent. Cu exceptia persoanelor mentionate in
raportul de evaluare, nici o altd persoani nu mi-a acordat asistentd profesionald in vederea indeplinirii acestei misiuni de
evaluare.

NOTA: Evaluatorul este doar un consultant si nu un factor decizional.

Imobilul evaluat va putea fi tranzactionat, urmand ca aceasta lucrare sa ofere consultanta de specialitate cu

privite la valoarea de piata a terenului analizat.”.

16. ANALIZA REZULTATELOR SI CONCLUZIA ASUPRA VALORII

IN URMA EVALUARII EFECTUATE DE MINE, A ANALIZEI INFORMATIILOR APLICABILE SI A
FACTORILOR RELEVANTI, OPINIA MEA ESTE CA VALOAREA DE PIATA A PROPRIETATII
IMOBILIARE DESCRISE (SAU DREPTULUI EVALUAT) ESTE :

VALOAREA DE PIATA RECOMANDATA 700 Eut, echivalent 3.480 Lei
pentru fiecare din cele 2 parcele d e
116 mp cu NC 68879 i NC 68888

VALOAREA DE PIATA A FOST ABORDAREA PRIN PIATA
DETERMINATA PRIN

VALOAREA ESTE FARA T.V.A.

DENES TANIA JULJANA LI

REPREZENTANT LEGAL STAMPILA
§i .
EVALUATOR AUTORIZAT h

DENES TANIA IULTANA SEMNATURA
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17. ANEXE

Extrase din ofertele de terenuri identificate la vvanzare

ROMANIA |
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L 20 L iol &
e, 990 2o 1300 ANEXA Nr. 2
ey G {Angxa nr. 18 la normele meiodologice)
{13} - Model -

« Formular pentru persoane fizice —

OFERTA DE VANZARE TEREN

Subsemnatul/Subs %'VMUW CosTEENp adresa de
somunicare In: localitatea 21 TE sm ., bl. 5 e R
. Ty judetulisectorul M L..... codul posta o oA e
vind teren agricol situat In cxm!vilan i suprafagé dQO?’Rhn}.mfpmzcnland com paﬂe o ,f,{.t'
Ta preful de {*) ..onen lei). #5-cc0 Compwpce ou L),

Conditiile de vanzare™ sant wrmitoarele: ........ Saaway 4

__ Duate privind idemificarea terenului: e
informaiii priving amplasamentul terenului ) i
Supeafah | oy | N Fogen | iy | S8
Specific (ba) L 1 el e Tade | ooy
are - Doagut/Comuna/ | Supraf | Cot cidest et/ | pare folo,s;m il
Judetul (%) af i sk funci ot | ol W
totald | part (¥ s 3% | (%) &Y
I B it AR, L o |
Se
complet t
vazi de - | ppnorh »
o AoNetny 00150 | /1 ;51,)# 6BH Gty uabr®
vanzéior |
Verificat | g » g
primarie | } 1 b1 ¥ & F 1 d g !
I 4 e |

* Du.!u 4 terenal agricol situat Jn cxmmlm fape obicctul actiunil pentry pronuniEes. m(rw
judecktoreyti oars 23 Yind foe de contraet de vinrare

DA{INUL] O

-
=

Cunoselnd c falsul in declorajii s¢ pedepseste conform Legii ar. 286/2009 eivind Codul z
penal, cu mslificarile §i completinile ulterionrs, declar of datele sunt reale, mxplac. ;5

i’mz‘iq;/[mmemu i, %'w""“ - -"“‘:' 4
. (numcir: st prenumele T -
Semnitura.

................................

Dara i?l'Q\an‘m{




ANEXA Nr. 2
(4nexa nr. 1B la nosmele metodologicel

{1} - Model ~
- Formuiat pentre pensonng fizice ~

OFLRTA DE VANZARE TEREN

SubsemnatuliSubscmnata® FEMESEL_E feft NP
comunicare in: localitated i ..oy ST TIRRPLLNRI SR .10 bi. ..
aP. wFoeennees Judcfulisectorul 1A, 000G POFBT riserariery ST o T

avind adresa de
g O sy

P s > P &g et " : Rt P
vand teren ngrigni simat in extravilan, in supratala 3R ha), reprezenting cota parte 4”,, ¢
ja prequl de (*)R385E, (leb).

Conditiile de vAnzare’ Sunt WImBORIEIE: v«
Date privind jdenlificarca terenului:

Tnformafii privind amplasamentul terenului | l T

Lo bu‘ﬁf B Numi ;ué?: Num lNum . (;;:?: 7 _

i Specific ‘ (')ra;u].-'(fomunw" ! Supral ! ot ' o 1ogarte | & . i f folosin | Obsfw

are ] ' cadast T turlad | opure ! 1 l afil

Judetul {*} am - funes { Wt | el w1

| wald }p?n ooy | T e proll Ml ; }

8 ; (s Nl 8 ¢+ | o
§§mp1e1 ‘ { i | ‘ |

cars dej TFONEREY ot im Ehsny, igasen | BT [l Aran. :

¢litre ‘ l

¥An2ator ; : ! 1

s ]___ —_

%) Deplar <3 terenul agrienl sitnas In extravilun face obiectul adtiunii peote pranunisied pnei hotdrin
ludocatoresti cere +8 {ind toe de cunteact G wanzare:
PALINUE]

Cunoscand ¢& falsul in declarafii se pedepseyie conform Legii nr. 186:2088 pri¥/
penal, cu modificarile §i complearile iiterioare, deslar ¢f datcle sunt reale, v gofe &

Vénzétor/Impeternicit,
..... B IESLAL o EW i simrerre
{numele 5i prenumele in ciary

x Semniitur

Paa S8 80228,




Identificarea NC 68879 $i NC 68888 pe Geoportal ANCPI
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NC 64577 din oferta de 1a pag. 11, situat in strada N. Iorga
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