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1. EVALUATOR

AUTORIZAT

Deneg Tama luliana

Legrtimagie .\NE\rlR Nr. 12055

Asigr.rrare profesionali

nivel de acoperire/lr./an

10.000 Eur f Certtfrcat 51822 ct valabilitate 31.12.2025

Reprezentant -funcgia Deneg Tania Iuliana, evaluator awtodzat timlar in cadrul DENE$
T-\NIA IULIANAI.L;F22/1185/2003; CUI 209L6909, cu sediul social

in sat/com. Torrresti, bloc 2, scara A, etaj 4, apanament 27, jud. Ia+.

Expert evaluator Deneg Tania Iuliana

Parafa Nr. 12055 - r,alabili 2025

r\dresa evaluatorului Jud. Iasi, 1oc. Tomesti;bloc 2, scara A, etaj 4, apartament 27 .

Telefon: 07 40 /1,60481;
E-mail: taniadenes(@qmail.com.

2. CLIENT (cel care

pldte.ste executarea
rapornrlui)

Petsoani Juridici,:
COMUNA ARONEANU, iud. Iasi

Sat Aroneanu, str. Aron \'roda nr. 47, Comwna Aroneanu, jud. Iagi

UTILIZATOR
DESEMNAT AL
RAPORTULUI

Petsoani Juridici:
COMUNA ARONEANU, jud. Iaei, CUI 4540038, tel..0232299255

J. PROPRIETATEA
EYALUATA

l.Tercn din domeniul privat la UAT Atoneanu, iud. Iagi, in suptafagi de
116 mp-plDr - p1900/101 din T60, teren situat in exttavilanul satului
Aroneanu, com. Atoneanu, jud. Iagi, cu NC 68879, inscds in CF 68879 a

com. Aroneanu, iud. Iagi.
2. Teten patgial din inttavilan, tespectiv exttavilan sat Atoneanu, UAI
Aroneanu, fud. Iagi: parcela cat. Pdgune in suptafali totali de 116 mp,
d.c. 106 mp din inttavilan gi 10 mp din exttavilan -ptovenite din patcela
1900 /26 9i 1(1900/28) din T60 sat Aroneanu, com. Aroneanu, iud. Iagi, cu
NC 68888 inscris in CF 68888 a com. Atoneanu, iud. Ia si.

Ptoprietari l.Petsoani. Juridici: COMUNA ARONEANU, jud. Iagi
2. Cobzara Elvis BoEdan si Cobzatu Anca Roxana

Adtesa ptoprietdgii Sat Aroneanu, com. Aroneanu, jud. Iagi

Conditii lirnitative
deosebite

Se evalueazi 2parcele de teren invecinate, in suprafaEi de 116 mp fiecare (care

reprezini cii de acces pentru alte terenuri aliturate ), in vederea tranzactionirii
pdntr-un schimb.

4.
DECI-ARAREAVALORII

VALOAREADE PIATA,

ESTIMATA A TERENULUI (FARIT TVA)

700 Eur, echivalent 3.480 Lei

pentfu fiecate din cele 2 patcele d e

116 mp cu NC 68879 gi NC 68888
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5.
TIP DEYALOARE Yaloatea de piali

SCOPUL EVALUARII Pentru o eventuali tr^flzactionate.

IDENTIFICAREA
TERENULUI

Inspecgia a fost efecfuata \a data de L7.04.2025, realizind identificarea
faptici; identihcarea scriptici se teallzeazt pe baza aplicatiilor
GEOPORT,\L ANCPI si GOOGLE IL\PS(pag.13-14 ), cAt si a actelor
de proprietate prezentat, incomplete, precizate 1a pct.6.

DATA EYALUARII 17.04.2025

DATARAPORTULUI
DE EYALUARE

22.04.2025

CURS DE SCHIMB
BNR I-A DATA
EVALUARII

1 Eur = 4,9775 Lei

6. DATE PRIYIND
DREPTULDE
PROPRIETATE

' Descrierea proprietatii, conform CF, partea I
r Ptopdetar si dobindire, conform CF partea a II-a

. Sarcini, conform CF partea a IIIa

Acte de proprietate:
1.HCL 25/27.02.2025.
Act de dezmembrare afi.206/19.03.2025 de NP Costin Rizvan Ionu!
DC din 17.12.2024 integistrati ia OCPI lasi.
2. Act de dezmembrare aul 142/14.01.2025 de NP Costin Rizvan
Ionu! pe baza zctelox de proprietate delinute incepind cu anul 2016

DC din 1.2.12.2024 inregistrati 1a OCPI lasi.

- Dteptul de propdetate: Deplin
- Cattea Funciari:68879 si 68888/Aroneanu, judeg Iasi
- Numdr cadastral: 68879 9i 68888/Aroneanu, judel Iasi
- Menliuni speciale in Cartea Funciari: Confonn Incheieri CF, fnrn

sarc[r1.

MENTIUNI L: Situatia,,
privind Cartea Funciati

Nu s-au prezentat extrase CF de inforrnare.
Se vor prezenta extrase de infonnare acttaltzale.

MENTIUNI2: Abateri
I

/ neconcotdanEe de la
inscrietea din Cattea
Funciatd

Nu este cazul

7. DATE PRIVIND
DOCUMENTATIA
CADASTRAI.J.

Documentatii cadastrale inregistrate la OCPI Iasi cu planuri de

amplasament si delimitare a imobilului dtn 77 .12.2024 9t 12.12.2024 .

TERENURI din sat Aroneanu, com. Atoneanu, jud. Iasi.
Identificarea sctiptica si faptica s-a facut pe blza actelor, a inspectiei si a

aplicatiilor Geoportal ,\NCPIoi Google Nlaps.

8. UTILIZAREA
ACTUALA A
TERENULUI

l.Teren din domeniul pdvat la U,\T Aroneanu, jud. Iagi, in suprafali de

116 mp-plDr - p1900/101 din T60, teren situat in exttavilanul satului
,{roneanu, com. Aroneanu, jud. Ia;i, cu NC 68879, inscris in Ctr 68879 a
com. -\roneanu, jud. Iagi.

2. Teren pargiai din intravilan, tespectiv extravilan sat Aroneanu, U.dT

,\roneanu, jud. Iagi: parcela cat. Pigune in suprafali totali de 116 mp, d.c.

106 mp din intravilan gi 10 mp din extravilan - provenite din parcela

1,900/26 $1 1(1900/28) din T60 sat Aroneanu, com. Aroneanu, jud. Iagi,

-nrym
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cu NC 68888 inscris in CF 68888 a com. -{roueanu, jud. Ia gi.

Reorezinti cli de acces pentr-r-l terefluri alitutate.
9. DESCRIEREA ZONEI DE AMPLASARE

ZONADE
ANIPLASARE

Se completeaza

diferentiat, functie de

zona: utban sau rural

RURALA: Cele 2 pa(cele de teten sunt situate in iud. Iasi, com.
Atoneanu, sat Aroneanu, cu iesire spte strada Pantelimon.
Median in localitate, pedferic fata de Iasi, in zona rezidentiala dia satr:l

Aroneanu, ln vecinltatea cimitinrlui din localitate.

ARTERE
INIPORTANTE DE
CIRCULATIE lN
.\PROPIERE

Auto:
Cu acces ia drum local-ca1e de acces si dr-Lrmul judetean spre Iasi.

Calitatea tetelelor de transport: asfaltate, in functie de tipui drumului
local, care este pietruit , cat si drumului judetean spre drumul national,
care sunt asfaltate, avand 1, respectiv 2benzi pe sens.

CAR,\CTERUL
EDILIT,\R.\L ZONE,I

Tipul zonei - cu terenud constmibile 9i extrar,'ilane diverse
r Retea de transport in comun in apropier lAngi Primidee, cu mijloace

de transport suhciente, respectir. microbuze sau miiloace de transport
proprietate personala, cu posibilitatea deplasariicu usurinta spre Iasi si

spte alte loca]itari irx-ecinere.
I Unitig comerciale in apropiere magazine bine aprovizionate cu

mdrfud de buni cal-itate in centrul comunei si in sat

' UnitiF de invigimint - locale: scolar, gimnaziu
r Unitng medicale - cabinete de medicina de familie
I Institutii de cult - biserica ortodoxa locala.

UTILIT-\TI
EDILIT,\RE

r Retea de energie electrici: in localitate
I Retea de api: din localitete
. Retea de termoficare: inexistenti
r Retea de canalizare: din localtate
r Retea de telefonie: rnobila si fixa. existenti. in localitate.

GR*dDUL DE
POLU,\RE
ORIENTATI\/ (rezultat
din obsewatii sau

infonnalii aie

evaluatorului, fiti
expertizare sau

detertniniri de laborator
ale noxelor).

Absen,ta poluirii - invecinata cu terenuri cr,r destinatie rezidentiala

,\\IBIENT r Linrltit. Trafic auto moderat, avand iesire spre strizi apropiate de DJ.

CONCLUZIB PRIVIND
AMPI-ASAMENTUL

Zona de teferin,ta periferici - fata de mun. Iagi.
Amplasare faworabili, intr'-o zona de constr-ucti.i tezidentiale in localitate.
Dotiri gi retele ediiitare corespunzatoare.

Poluare redusi. Ambient civilizat.

TEREN
10. DESCRIEREATERENULUI

D,\TE GE,NER,\LE l.Teren din domeniul privat 1a UAT Aroneanu, jud. Iagi, in suprafald de

116 mp-p1Dr - p1900/101 din T60, teren sifuat in extrar,ilanul satului
Aroneanu, com. Aroneanu, jud. Iagi.
2. Teren par,tial din intravilafl, respectiv extravilan sat lroneanu, U,\T
Aroneanu, jud. Iagi: parcela cat. Pigunein suprafali totali de 116 rnp, d.c.

106 mp din intravilan gi 10 mp din exttavilan - pror,,enite din parcela

1900 /26 $i 1(1900/28) din T60 sat Aroneanu, com. ,\roneanu, iud. Iagi.



DESCRIERE Dimensiuni de 1L6 mp, formd netegulati, conform acte si prin
identificare pe GEOPORT,\L -\r\CPIsi GOOGLE NL\PS .

Sunt drum si respectiv cale de acces pefltru terenuti aflate in zona

ar.al)zatd

RESTRICTiI Privind construirea: flu este cazul. asizuri acces spre terenud aleturate.

11. ANAIIZAPIBTEIIMOBILIARE
DEtrINIREA PIETEI SI

SUBP]ETEI

r Piala este una locala. care se afla in general it crestere, cu tranzncui
intensificate in trltirnii 5 ani.

r Piata terenurilor libete comparabile este mai activa in ultimii 5

ani, datorita existentei utilitatilor it zorn si in special investitorilor, care

sunt interesati in ridicarea de constnrctii rezidentiale in localitate.
t Zotd de consttuctii deN.\TUR.\ ZONEI

' Din punct de vedere edilitat: zona in crestere;
r Din punct de vedere economic: zona periferica fata demun. Iasi;

' Informa,tii despre taxele gi impozitele locale: stebilite prin HCL,
dar mai mici decat in mediul urban.

OFERTA DE
TERENURI SIN{ILARE

r Dezechilibru ln favoatea OFERTEI peaffu terenud compatabileECH]LIBRUL PIETEI
(R-\PORTUL CERERE/
oFERTA)

Valori de la 6,66 pana la 13 Eur/mp, pentru terenuri cu destinatie
rezidentiala, cr-r acces la toate util-itatile zonei: enerEtie electrica, apa -
canal, telecomunicatii.

PRETURI IN ZONA
PENTRU TERENURI
SINIIL,\RE

RISCURI PENTRU
PROPRIETATEA
EVALUATA

Risc general datorat siruatiei economice actuale posibil sa se degradeze

in timp si irnp[cit de generatea mghetirii pietei imobiliare.
Riscuri specifice datorate amplas;di in mediul rural.
Riscul de piati, care poate afectala un moment dat pe toti participantii
si toate activele comparabile, mai ales ca imobilul arahzat se afli in rnediul

nira1, intr-o zona cu cerere mai micd de achiziiornte si/sau inchiriere de

constructii cu destinatie comerciald.
Riscul sistematic, care poate afecta piata in ansamblul ei la un moment
dat.
Riscul financiar reprezentat de incertitudirrea in ceea ce priveste
rca[zarca unor verurud viitoare preconizate penu-u proplietar, care este

generator de veniturj pe o perioada medie si lunga si cate ar putea

influenta situatia economicd generali la un moment dat.

VANDABILITATEA
TERENULUI

In ceea ce pdveste posibilitatea valodficadi terenului. ata)izat, exista piata
pentru acest tip de bun imobiliar, cate cu un matketing adecvat va Putea
avea lichiditate il perioada ulmatoare.

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

ultimii ani datorita relansar.ii creditelor, care afecteaza volumul

ttaflzactlll,oL

In cadrul pietei de acest tip de bunud se efectueaza lrutzacti irr ulna

carora se schimba &epturi de ptoprietate contta banilor.

4

hryl',ilf#""1

bffi,*itf"lEPI,,
?.



Ofertantii de pe piata suflt proplietari persoane iuridice, agentiile

imobiliare si proplietadi persoane fizice.

\ratvaile se fac pe zone,it functie de suprafete, tipud de teren, acces fata

de drumuri, faciLitau, utilitati.

Factorul decisiv poate f, pretul negocita sau solicitat pe mp.

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

s egmental dezvoltatori.

Prerurile nu oscileaza foarte mult, ele f,ind stabilite pe mp suprafata pe

zone, determinat de cerere si oferta il fiecare zona in parte.

Cresterea ceterii pe aceasta piata tn ultimii ani ptin vauzalile de tereflud

folosite in constnrctii de case a dus 1a mentinetea si chiar cresterea

preturilor pe mp.

ValorifLcarea terenului se va putea rcaiza rt 6-24 llurl.

CEAMAI BUNA
UTILIZARE

Este definita ca cea mai probabila ttj)izare proprietatii care este hzic

posibila, iustificata adecvat, petmisa legal, fezabila financiar si cate

conduce Ia cea mai mare valoate a proprietatii evaluate; trebuie sa tina
seama de ttJlizateaact'tala si de toate tiizaiLe potentiale.

Cea tnaibuna utilizare a unei proprietati trebuie sa indeplineasca 4 criterii:
-sa fie permisa legal Qegalitatea investitiei propuse, posibilitatile de

obtinere a zv'tzclor si autorizatiilor);
-sa f,e posibila fzic (posibilitatea rca.dzarii. investitiei in contextul
caracteristicilor terenului, poluarii mediului, regimului utbanistic al zorrel);

-sa fie fezabrla {tnar,ciax (se detetrrina daca investitia poate sa produca un
venit care sa acopere cheltuielile de exploatare, obLigatiile financiare si

amortizarea capitalului) ;

-maxina productiva (sa genereze un venit mexim pentru investitor)

\raloarea de piata, in ipoteza celei mai bune utilizari, repr-ezinta cea mai
mare valoare care s-ar putea obtifle pentru imobil intr-o ipoteza Propusa
care sa fie legala, fizic si frrar,crat fezabtla si maxim productiva.
Cea mai buna utilizare a terenului evaluat este pefltru destinatie
rczidertiala, cu posibilitatea construirj,i de case, confor:rn zonei si a

parcelelor invecinate.

CoNCLUZII $I
TENDINTE PRIVIND
PIATA TERENURILOR

Dezechilibru in favoarea Ofertei, cu tendinti de crestere a pietei, cu

tratzactji intensificate in ultima perioada.

REZULTATUL CERCETARII: posibilitatea cresterii/mentinedi
preturilor la terenuri libere.
\TANDABIL, datodta destinatiei rezidentiale. Se vot anexa oferte care

sustin elementele de piati cupdnse in prezenhrl rapott Ia pau. 11 -1,2.

12. EVALUARE
REGLEMENTARI SI CADRU T FGAL

STANDARDE DE I Standatde genetale:
EV,\IUARE,A I . SE\/101-TEfu\IENIIDEREFERINTAAE\/,\LU,\RII
BUNURILOR, I . SE\i 102 - DOCUNIENT,\RE S] CONFOtu\,L\RE
ANEV,\R, | . SE\u 103 _R\pORTARE

EDITIA 2022 I . SE,\T 104 _ TIPURI ,\LE V.\LORII
. SE\r 105 -.\BORDARI Si N'IETODE DE E\r,{LU.\RE

Standatde pentru active:
. SE\/ 230 _ DREPTURI ASUPR-\ PROPRIET-\T]I ]NIOBILI.\RE
. GE\/ 630 -EYALU-\REABUNURILOR IN{OBILE

Standarde Dentu utilizari specifice:

+ri-



. SE\I4OO _ \E,RIFICARE.\ E\IILU.\RII
CIDRU LEG,\L Codul Gl,rl

Codul fiscal

art. 14 alin. 1 din Legea nr. 21,3 /1,998 privind proprietatea
publ-ici gi regimul juridic a1 acesteia cu rnodi.ficitile gi cornpetdrde

ulterioare

art. 36 aLirr. 5, Iit a si b, att. 1.23 alin. 1 si 2 din Legea n. 215/2001
privind adtrinistratia publici locali.

l.2.L Evaluarea prin abordarea prin piata
NIai jos este prezefltati detenninarea valorji de piati prin abordatea prin pilia.

VALOAREA DE PIATA DETERMINATA PRIN
ABORDAREA PRIN PIATA

700 Eut, echivalent 3.480 I.ei
penuu fiecare din cele 2 parcele d e

116 mp cu NC 68879 9i NC 68888

Estimarea valorii terenului se poate face prin r;plicatea a 6 metode:

. metoda compatatiei directe

. metoda a'locdrii sau a ptopoltiei

. nretoda extractiei

. metoda parcelirii
o metoda rczid:uald

o metoda capitalizdti rentei funciate.
Din cele 6 metode vom evalua terenul plr, metoda compata;iei ditecte deoar:ece 

^ce 
sta wtjlizeazd, valod de

ttaflzaciol:, te reale, datelor utilizate putindu-Ji-se gar^flta corectitudinea.

Abordarea prin piali pentru tetefluri prin metoda comparatiei ditecte.

Evaluarea terenurilor se face in ipoteza ci sunt libere de coflstlrctii. Prin aceasta metodi, preflirile gi acele informaEii

referitoare la loturi similare sunt analizate, comparate ;i corectate funclie de aseminiri sau deosebiri.

Aceasta metoda se rtl\zeaza Ia evaluarea terenurdor libere sau care se considera libere in scopul evaluarii si se prefere arunci

cand exista date comparabile. Pdn ace sta metoda pretul si acele infortnatii referitoare ala loturi similare sunt analizate,

comparate si ajustate in functie de asemanadle si deosebirile dintre ele. Se considera ca preturile sunt stabj-Iite de piata.
' \,ialoarea proprietati ar,al)zate este estimata in utma srudierri preturilor de pe piata ale proprietatilor competitive pe

segmennrl respectiv de Piata.
Prin studierea pietei imobiliare Iocale, s-au identificat ofertele dela pag. 11,-12.

Elementele de comparatie sunt drepturile de proprietate, restlictiile juddice, conditiile de flnantare si de piata, localizarca,
calftatea si caracteristicile terenului, situatia care a derrninat pretul, rtjlizarea petrrisa si/sau zonalea proprietatii, suprafata.

Ptin studierea pietei imobiliare s-au folosit date din site-urde agentiilor imobiliare, cu anunturile publicitare identifrcate in
cadrul enalizei, .

Evaluarea fiecirei patcele de terenu se face pr:,r, zr,altza ofettei tetenului identificat it zota atalizata, la valoatea de 6,66

Eur/mp pentru un terefl de 450 mp, de la pag. 11,.

In caz;,:J in care datele comparabilelot alese nu dau ildicatiile flecesare pentru o artaliza completa se folosesc indici de

ajustare.

Deoarece ambele parcele de teren au suuprafala de 1i6 mp gi au componenti extrar,ilani atAt pentru NC 68879, cAt;i
pefltfli NC 68888 gi deoarece reprezinti dmm ;i respectiv cale de acces pentl-u alte terenuri din zond, se vor evalua

aplicAnd aceleagi ajustdri.
Nu se aplica aiustad pentt-ri:

- drepturile de proprietate care sunt depline,

- restrictiile juddice, deoatece nu sunt,

- conditii de finantare pentflr ca aceasta se face in conditii nolnale,
- conditiile de vatzare, care se fac in numerar 1a cutsul zilei,
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- localizare, aflandu-se in acelasi areal,

- caracteristici f,zice, f,ind teren extravilan,
- zon tea, care este comparabili,
- utilitati, deoarece berefrciaza de utilitatile zonei de amplasar:e.

Se face ajustarea valorij unitare cu 10 o/o datotfta conditiilor de piata, f,ind o alustate de negociere posibila pentru o

urgentare a unei posibile tranzrctii.
Pretul este astfel de 6 Eur/mp.
Pretul stabilt de evaluator - 6 Eur/mp
Yaloarea totunjiti a fiecireia din parcelele de teren de 116 mp este de 700 Eur, echivalent 3.480 Lei.

13. DEFINITII,IPOTEZE $I IPOTEZE SPECIALE

13.1DEFINITII
Tiput de valoare adecvat, in telaEie cu scopul, este baza evaluirji.

Conform scopului pteclzat in comandi, cel a virvdri proprietitii, vafoaret adecvati estimati va fr valorea de piali. un tip

de valoare pebaza Standardului de Evaluare SE\'r 100. Aceasti valoare este inteleasi ca fiindvaloare unei proprietdr; frti

luare in considerare a costurilor de vA.nzxe sau de curnpirare, a taxelor asociate ctt vitzarea gi a oricirei ipoteci sau gaj

asupra imobilului evaluat.

Standardele de evaluare a bunudlor, edi\ia 2022, inglobeazi cea mai noui edi{ie a Standardelor Intetnalionale de Evaluare

G\rS - International \raluation Standards), edtlia 2022 si doui Standarde Europene de Evaiuare @,\rS -European \raluation

Standards) elaborate de TEGo\rA, aiituri de standardele de evaluare (SE\) ;i ghidurile de evaluare (GE\r) elaborate de

,\NEV,\R, prin care se recomandi pefltnr evaluarea roprietitilor irnobiliare in vederea vdtzint estimarea valorji de piati.
Evalwarea rcprczkfiz- o estimare a valodi de piata a bunuldor evaluate asa cum este definita in Standardele de evaluare a

Bunurilor, .\NE\/AR, edttla 2022.

"Valoarea de piall este suma estimati pentl-Lr care u1l activ sau o datorie ar putea Ii schirnbat(d),la data evalufiii, intre un

cumpiritor hotirAt si un vAnzitor hotirit, intro tratza.cpe nepirtinitoare, dupd un marketing adecvat si in care pir,tie au

actionat fiecare in cunogtittd de cauzd, pr-udeut si firl constriltgere."

\/aloarea estilrati in prezennrl raport de evaluare este valabili la data evaluini, atAt timp cit conditiile initiaie care au stat la

baza :m.port:Jui de evaluare nu s-au schimbat.

13.2 IPOTEZE:
1. Prezentul rapo{t este intocmit la cererea clienrului pi in scopul precizat. Nu este permisi folosirea rapornrlui de citre o

terji persoani firi obginerea, in prealabil, a acordului scris al clientului, autorului evaluirii gi evaluatorului verificator,

aga cum se prcozeazd la punctul 8 de mai jos. Nu se asumi responsabiJitatea fa.ti de nici o alti persoani in afara

clientului, destinatarului evaluirii si celor care au obtinut acordul scris gi nu se accepti responsabilitatea pentru nici un

fel de pagube suferite de ori.ce astfel de persoani, pagube rezultate in urrna deciziilor sau actiunilor intreprinse pebaza

acestui raport.
2. Raportul de evaluate igi pistreazi valabilitatea nurnai in situagia in care conditiile de piagi, reptezentate de factorji

economici, sociali pi politici, rirnAn nemodifLcate in raport cu cele existente la data intocmirji raporrului de evaluare.

3. Evaluatorul nu este respoosabil pentru problemele de natuti legali care tfecteazd, fie proprietatea imobiliari evaluati,

iie dreptul de proprietate asupra acesteia gi care nu sunt cufloscute de citre evaluator. In acest sens se prectzeazit cit rut

au fost ficute cercetiri specifice la arhive, iar evaluatorul presupune ci titlul de ptoprietate este valabil pi se poa^te

tranzact)ota, ci nu existi datorii care au legituri cu ptopri.etatea evaluati gi aceasta nu este ipotecati sau inchiriati. In
cazul in care existi o asemeflee siruatie si este curoscuta, aceasta este mentionatl in raport. Proprietatea imobiliari sc

ey.tlweazipebtza premisei ci aceasta se afli in posesie legali (titlul de ptoprietate este \'zlabil) 9i responsabili.

4. Se presupune cd proprietatea imobiliarX it catyd respect; reglementidle pnvind documentatijle de urbanism, 1egile de

conltrucEie pi regulamentcle sanitare, iar in cazul in care nu sunt respectxte lceste cetinte, r,aloarea de piati va fi
afectatd.

-t. 
+ii'ry



5.

6.

8

Proprietatea nu a fost expertizatX detaliat. Orice schili din raportul de evaluare prezintd, dimensiunile aproximative ale

proprietilil gi este real-izati pentm a 
^jut^ 

cititonrl rapornrlui sd v'analizeze Propdetatea. In cazr-rl in care existi
documente relevante (misuritori de cadastru, expertize) acestea vor avea prioritate.
Daci nu se arati altfei in rapofi, se intelege ca evaluatorul nu are cunogtinlS asupra stilii ascunse sau inr,'izibile a

proprieti;ii (inclusir,, dar fdri a se limita doar Ia acestex, starer gi strucftua solului, stmctura fizici, sistemele rnecanice si

alte sisterne dc functionare, fundagia, etc.), sau asupra condi,tiilor adverse de mediu (de pe propdetatea imobiliari in
cauzi sau de pe o proprietate invecinati, inclusiv prezenta substanlelor periculoase, substantelor toxice etc.), care pot
majora sau micgora valoarea propdeti,tii. Se presupune cf nu existl astfel de condifi daci ele nu au fost obserwate la

data inspecgiei sau nu au devenit vizibile in perioada efectudrii arrahzei obisnuite, necesari pefltru intocmirea raporfului
de evaluare. Acest raport nu trebuie elaborat ca un audit de mediu sau ca un raport detaliat al stirii propdetitii, astfel
de infortnalii depigind sfera acestui raport si/sau calificarea evaluatonrlui. Evaluatorul nu oferi gamnpi explicite sau

impl-icite in privinta stirii in care se afli proprietatea gi nu este respoflsabil pentm existenta unot astfel de sirua$ si a

eventualelor 1or consecinte gi nici pentm eventualele procese teh:ri.ce de testare necesare descoperirii lot.
Evaluatorul obtine inforrnalii, estimiri ;i opinii necesare intocmidi raportului de evaluare, din surse pe care evaluatorul

le consideri a {i credibile gi evaluatoml considera cd acestea sunt adevirate 9i cotecte. Evaluatorrrl nu igi asumi
responsabilitatea in privinta acuratelei inforrna,tiilor furr:tzate de terge pir;i.
Conlinurul acestui raport este confrden,tial pentru client si destinatar gi autorul nu il va dezvilui unei terte persoafle, cu

exceptia situatiilor previzute de Standardele Intemationale de Evaluare gi/sau atunci cind propdetatea a intrat in
atenlia unui corp judiciar calificat.
Evaluatorul a fost de acord si-gi asume Lealizarea misiunii incredintate de cdtre clientul numit in raport, in scopul

utilizirii precizate de cdtre client si in scopul precizat in raport.
ConsimtimAnrul scris a1 evaluatorului gi al evaluatorului verificator (daci a1 acesruia din urmi este necesar), trebuie

obginut inainte ca oricare parte a rapotului de evaluare si poati fi utilizati in orice scop de citre odce persoan-i, cu

excepfia cliennrlui gi a creditorului, sau a altor destinatati ai evaluirii care au fost precizati in raport. ConsimldmAntul

scris gi aprobarea trebuie obginute inainte ca raportul de evaluare (sau oricare parte x sa) si poati fi modiflcat sau

transmis unei terte pirgi, inclusiv altor creditori ipotecari, al$ decit dientul sau altor categorii de public, prin
prospecte, memorii, publicitate, relatii publice, informalii, vittzz-e sau alte mijloace. Raporn:I de evaluate nu este

destinat asiguratorului proprietilu evaluate, iar valoarea prezentati in raporrul de evaluare nu are legiluri cu valoalea
de asigurare.

Ipoteze suplimentare:
o Suprafelele considerate sebazeazS. pe r.a1orile inscrise in cartea funciari gi schilele puse Ia dispozitia evaluatorului

de citre soljcitant executind nurrrai citeva verif,ciri cu utilaje neomologate;

o \raioarea estimati in Eur este vaiabili atAt rimp cit condiliile in care s-a rcalizat evaluarea (starea pietei, nivelul

cererii 9i ofertei, inflafe, evolutia cursului de schimb etc) nu se modifici semnif,catir,-. Pe pietele irnobiliare valorile

pot evolua ascendent sau descendent o datd cu trecerea timpului 
"si 

variagia 1or in raport cu cursul valutar nu este

Itruardr);

r Proprietatea a fost inspectati, evaluarea realizandu-se scr-iptic pebaza actelor puse 1a dispozitie, cat si faptic;

r Intrarea in posesia unei copii a acestui rxport flu impLcn dteptul de publicare a acesruia;

o Evaluatorul, prin natura munci.i sa1e, nu este obiigat si ofere in continuate consultanti sau si depuni mirturie in

instanli relativ la propdetatea in chestiune;

r Nici prezentr:l raport, nici pirg ale sale (in special concluzii teferitor la vaIod, identitatea evaluatorului) nu trebuie

publicate sau rnediatizate firi acordul prealabil al evaluatorului;

r Orice valod estirrrate in raport se aplici intregii proprietif gi orice divizaxe sau distribuire a valorii pe interese

fractionate va invalida valoatea estjrnati, inafaxa caz:/uti-i:r care o astfel de distribuire a fost prevazuti it raport;

. Acest raport de et aluare este destinat scopului precrzat si numai pefltt-u uzul beneficianrlui gi/sau utilizatorului

7.

o.

9.

10.
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13.3 ALTE PRECIZARI

Rapornrl de evaluare nu este completat cu fotografii din care rezulti incadrarea proprietitii imobiliare irzona.
In procesul de evaluare se vor utiliza date 9i informagri in Eur gi Ron pei noi), conversia in alte valute unnind a fi efecruati
de citre destinatar.

13.4. SURSE DE INFORMARE

Pentnr datele care au impact asupra valodi, evaluatonrl va prezerta sursele de informare in conditiile in care piata irnobiliara
actuala este a cumparatoruiui, si nu a vanzatorului.
Valorile comparabilelor Ia proprietati asemanatoare au fost preluate de pe site-udle de vanzad imobiliare de la pag. 1 1-12,

cu mentiunea ca sunt oferte aflate lavanzare, neavand informatii cu privire Ia tratzactli efective in perioada anterioara.

14. DECI-ARAREACONFORMITATII EYALUARII CU IvS

Ca elaborator declar ca rapornrl de evaluare pe care i.l semnez a fost realfzat in concordanta cu reglementari1e Standardelor
de evaluare a bunudlor elaborate de ANE\1,\R, edttta 2022 cat si cu ipotezele cupdnse in prezenn-rl raport.
Declar ca nu am nici o relatie particulara cu clientul si nici un interes actual sau r,-iitor fata de propdetatea evaluata.

Rezultatele prezentului raport de evaluare m se bazeaza pe solicitarea obtinerii unei anumite valori, solicitare venita din
partea clienn:lui sau a altor persoare care au interese legate de client, iar remuflerarea evaluarij. nu se face in functie de

satisfacerea unei asemenea sol-icitari.

In aceste conditii, subsemnata, in calitate de elaborator, in-i rsum responsabilitatea pentru datele si concluziile prezentate in
prezenftrI raport de evaluare.

Prezentul raport de evaluare este r.a1abil numai prezentat in ansamblul sau ,/ si doar pentru scopui precizat in e1.

Rezultatele ptezent^te expdma opinia evaluatomlr-ri asupra valorii de piata la data de teferinta a evaluatii - respectiv
77.04.2025.
Certific prin prezenta ca partile arrz.lizate in acest raport au fost inspectate de catre evaluator --\NE\rnR Denes Tania Iul-iana

care a transmis toate dateleinvederea evaluarii. Nu sunt tecuza:ta / descalificata sa evaluez aceasta proptetete.
Elaboratorui este membru tiruiar aI ;\sociatiei Nationale a Evaluatorilor din Romania (-\NE\I.\R), evaluator attoizat -
legrtimatie 1 2055, valabile penttw 2025.

15. CERTIFICARE; IDENTIFICAREA SI COMPETENTA EVAIUATORULUI

Subsemnata Deneg Tania Iuliana, evaluator autorizat A.N.E.\I.A.R. cu legrtimatia 12055/2025, titular in cadrui DENE$
T,!\IA IULL\NAI.I.;F22/1.1.85/2003; CUI 20976909, cu sediul social ln szt/corn. Tornegti, bl. 2, sc. A, etaj 4, 2p.27, jrd.
Iasi, ar,znd certifrcat de asigurate profesionala n. 51822 cu valabi.litate 31.12.2025, tel. mobil 0740/160487, certific in
cunogtinli de cawzd pi cu bunl credinti ci:
1. Afirmagiile declarate de cate mine si cuprinse in prezentul raport sunt adevirate 9i corecte. Estimarile si concluziile se

bazeaza pe infortnatii si date considerate de catre evaluator ca find adevarate si corecte, precum si pe concluziile
inspectiei asupra zonei in anasamblul ei in care se afla parcelele de teren arra)izate; s-a efectuat deplasarea in teren in
data de L7.0+.2025 .

2. Analizele, opiniile gi concluziile mele sunt limitate doar de ipotezele 9i ipotezele suplimentare mentionate gi sunt
ata)Lzele, opiniile gi concluziile mele profesionale petsonale, rmpar,trale gi nepirtinitoare.

3. Nu am interese anterioare, prezente sau r,.iitoare in prir.in,ta proprietdpi imobiliare care face obiectr-rl prezefltului raport
de evaluare 9i nu am nici un interes personal pdvind pd4ile implicate in prezenta misiune, exceplie flcind rolul
mentionat aici.

4@;,
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10

Implicarea mea in aceasti misiune nu este condilionati de formularea sau prezentarea unui rezultat prestabilit legat de

mldmea vaiorii estimate sau impus de destiflatalul evaluirii gi legat de produccrea unui eveniment care favonzeazd

cauza clientului funcgie de opinia n'rea.

5. Analizele, opiniile gi conciuziile mele au fost formulate, la fel ca gi intocmirea acestui rapolt, in concordanti cu

Standardele Intemationaie de Evaluare.

6. Posed cunogtintele gi expedenga oecesare indeplinirii misiunii in mod competent. Cu exceptia persoanelor mentionate in
raportr-ri de evaluare, nici o aiti persoani rrr mi-a acordat asistenti profesionali in vederea indepiinidi acestei misiuni de

evaluate.
NOTA: Evaiuatorul este doar un consultant si nu un factor decizional.
Imobilul evaluat va putea fi ffanzactionat, urmand ca aceasta lucrare sa ofere consultanta de specialitate cu
privite la valoatea de piata a terenului analizat.".

16. ANALIZA REZULTATELOR SI CONCLUZ IA ASUPRA YALORII

lN unTuT EV,\LUARII EFECTUATE DE N{iNE, A ,\N,\LIZEI INFOfu\L\TIILOR ,\PLICABILE SI A
FACTORILOR RELE\TANTI, OPINIA IIEA ESTE CA \TALOAREA DE PL\TA A PROPzuETATII
INIOBiLI,\RE DESCRISE (SAU DREPTULUI E\I,\LU,\T) ESTE :

VALOAREA DE PIATA RECOMANDATA, 700 Eut, echivalent 3.480 Lei
pentu fiecare din cele 2 patcele d e

116 mp cu NC 68879 9i NC 68888

VALOAREADE PIATAAFOST.,
DETERMINATA PRIN

ABORDAREA PRIN PIATA

YALOAREA ESTE FARA T.Y.A.

DENE$ TAINIA IULIANA I.I.

REPREZENTANT LEGAL

9i

EVALUATOR AUTORTZAT

DENE$ TANIAIULIANA

$TAMPrr-A.

9i

SEMNATURA

4@s,,
{f *tiilr,il\
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17. ANEXE

Extrase din ofertele de terenuri identif,cate 7a v-rir.:'are
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Identificarea NC 68879 gi NC 68888 pe Geoportai ANCPI
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ldentificarea NC 68879 gi NC 68888 pe Google maps, cu acces din strada Pantelimon
' ,; i.- r' ,: r' '.'.r. ;: , ...', .,'. ;; ,, '- ..' . ' i'

14)

'.)

++tr

-.q

3

-Er

\

I
ti
f

f



15

NC 64577 din oferta de 1a pag. 11, situat in strada N. Iorga
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