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RAPORT DE EVALUARE
A PROPRIETATILOR IMOBILIARE TIP TEREN

INREGISTRARE LA |\ 50222008/14.02.2022 |\NREGISTRARELA [~ 19 €% / /5.0 204,

EVALUATOR CLIENT
1. EVALUATOR DENES TANIA IULIANA
AUTORIZAT
Legitimatie/ Autorizatie Nr. 12055/0668
ANEVAR
Asigurare profesionali 10.000 Eur /Certificat 39483 cu valabilitate 31.12.2022

nivel de acoperire/nr. /an | 50.000 Eur /Certificat 39484 cu valabilitate 31.12.2022

Reprezentant —functia Denes Tania Tuliana, evaluator la SC CONSULTANT EVALUATOR
DENES SRL: ]22/3674/2017; CUT 38628410, cu sediul social in
sat/com. Tomesd, NC 61095 Hala C1 Biron 2, jud. Tasi.

Expert evaluator Denes Tania Iuliana
Parafa Nr. 12055 — valabila 2022
Adresa evaluatorulu Jud. lasi, loc. Tomestisbloc 2, scara A, etaj 4, apartament 27

Telefon: 0740/160487; E-mail: tania_iuliana{@yahoo.com.

2.| CLIENT (cel care Petsoana Jurdica:
plateste executarea COMUNA ARONEANU, jud. Iasi
raportulut)
Adresa Sat Aroneanu, str. Aron Voda nr. 47, Comuna Aroneanu, Judetul Iasi
UTILIZATOR Persoana Juridici:
DESEMNAT AL COMUNA ARONEANU, jud. Tasi, CUI 4540038, tel. 0232299255
RAPORTULUI

3. |PROPRIETATEA | Teren intravilan ( conform PUZ ) in suprafata de 572 mp, cat. CC, situat

EVALUATA in sat Sorogari, com. Aroneanu, jud. Iasi, din T58:

e Parcela de teren de forma neregulata

¢ Cu utilitati: apa-canal, energie electrica, iluminat public.

¢ Cu acces pe drum local spre drum comunal asfaltat, cu
deschidere la calea de acces spre Vest si Sud.

e Cu NC 64040, inscris in CF 64040 a com. Aroneanu, jud. Iasi

Proprietar Persoand Juridici: COMUNA ARONEANU, jud. Iasi

Adresa proprietatii | Sat Sorogari, com. Aroneanu, jud. Iasi

Conditii limitative | Se evalueaza o parcela de teren in suprafata de 572 mp, cate are lesire la calea

deosebite de acces locala, aflata la mica distanta de DJ.
DECLARAREA VALORII
4. [VALOAREA DE PIATA . _
ESTIMATA A TERENULUI (F ARA TV A) 16.016 Eur, echivalent 79.194 Lei
TIP DE VALOARE Valoarea de piata
N SCOPUL EVALUARII | Penttu o eventuala tranzactionare.
IDENTIFICAREA Inspectia a fost efectuata la data de 07.02.202
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TERENULUI

Gheorghita Cretu; identificarca scriptica se realizeaza pe baza aplicatiei
GEOPORTAL ANCPI ( pag. 15 ) si a actelor de proprietate prezentate

DATA EVALUARII

14.02.2022

DATA RAPORTULUI
DE EVALUARE

14.02.2022

CURS DE SCHIMB
BNR LA DATA
EVALUARII

1 Eur = 4,9447 Lei

DATE PRIVIND
DREPTUL DE
PROPRIETATE

* Descrierea proprietatii, conform CF, partea I
* Proprietar si dobandire, conform CF partea a Tia
= Sarcini, conform CF pattea a [Tla

Acte de proprietate:

Anexa nr. 62/27.02.2007 la HG 48/2007 puvind  inventarul
patrimontului comunei Aroneanu.

Act de alipite aut. sub nr. 3448/20.06.2013 de NP Costin Razvan
lonut, cu infiintarea CF 64003 pentru parcela de 51.072 mp.

Declaratia 2255/24.04.2013

Act de dezmembrare aut. sub nr. 6626/01.09.2014 de NP Costin
Razvan Ionut.

HCL 42/28.04.2014 privind aprobarea PUZului pentru terenul de 51.072
mp din sat Sorogari, de intrare in intravilan.

- Dreptul de proprietate: Deplin

- Cartea Funciard : 64040/ Aroneanu, judet Iasi

- Numar cadastral: 64040 /Aroneanu, judet Iasi

- Mentiuni speciale in Cartea Funciari: Conform Incheieri CF.

MENTIUNI 1: Situatia
privind Cartea Funciari

Extras CF 3757/11.01.2022; cu contract de concesiune 3056/01.04.2016
pe 49 ant pentru teten.

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

Nu este cazul

DATE PRIVIND Documentatia cadastrala nr. 71830/10.07.2013.
DOCUMENTATIA Suprafata inregistratd in documentatia cadastrald inregistrata la OCPI Iasi.
CADASTRALA TEREN intravilan cat. CC de 572 mp.
In ANEXAnu este prezentati copia planului de AMPLASAMENT.
Identificarea s-a facut pe baza de documente de proprietate si a aplicatiei
Geoportal ANCPIL
UTILIZAREA Teren intravilan cat. CC care se poate tranzactiona; teren cu destinatie
ACTUALA A s . : « .
TERENULUI rezidentiala, pe care se afla constructia unei case, in conformitate cu

Certificatul de atestare a edificari 4725/27.05.2021

DESCRIEREA ZONEI DE AMPLASARE

ZONA DE
AMPLASARE

Se completeaza
diferentiat, functie de
zona: urban sau rural

RURALA:
Terenul este situat in jud. Iasi, com. Aroneanu, sat Sorogari, cu

iesite la drum comunal, la o distanta de 4,5 km de mun. Iasi
dinspre zona de agrement Ciric.

Median in localitate, periferic fata de Iasi, in zona rezidentiala din satul

Sorogari.
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ARTERE Auto:
IMPORTANTE DE Cu acces la drum local-cale de acces si drumul judetean spre Tasi.
CIRCULATIE IN ® Calitatea refelelor de transport: asfaltate, in functie de tipul drumului
APROPIERE judetean spre drumul national,
CARACTERUL Tipul zonei — cu terenuri construibile
EDILITAR AL ZONEI | ® Retea de transport in comun in apropiere, cu mijloace de transport
suficiente, respectiv microbuze sau mijloace de transport proprietate
personala, cu posibilitatea deplasarii cu usurinta spre lasi si spre alte
localitati invecinate.
* Unitifi comerciale in apropiere: magazine bine aprovizionate cu
mirfuri de buni calitate in centrul comunet si in sat
®* Unititi de invigimant - locale: scolar, gimnaziu
® Unititi medicale - cabinete de medicina de familie
® Insututii de cult - biserica ortodoxa locala.
UTILITATI ®* Retea de energie electrici: in localitate
EDILITARE ® Reiea de api: din localirate
= Retea de termoficare: inexistenti
® Retea de canalizare: din localitate
® Retea de telefonie: mobila si fixa, existentd, in localitate.
GRADUL DE * Absenta poludrii — invecinata cu terenuri cu destinatie rezidentiala
POLUARE
ORIENTATIV (rezultat
din ohservatii sau
informatii ale
evaluatorului, fard
expertizare sau
determindri de laborator
ale noxelor).
AMBIENT ® Linistit. Trafic auto moderat, avand iesire spre DJ.
CONCLUZIE PRIVIND Zona de referinta perifericd — fata de mun. Iasi.
AMPLASAMENTUL Amplasare favorabili, intr-o zona de constructii rezidentiale in localitate.
Dotiri st retele edilitare corespunzatoare.
Poluare redusi. Ambient civilizat.
TEREN

10. | DESCRIEREA TERENULUI

DATE GENERALE

Teren intravilan ( conform PUZ ) in suprafata de 572 mp, cat. CC,
situat in sat Sorogari, com. Aroneanu, jud. Iasi, din sectorul
cadastral T58 cu NC 64040.

Parcela de forma neregulata.

Cu acces la udlitatile zonei: apa-canal, electricitate, iluminat public.
Invecinat cu drum acces spre Vest si Sud si cu alte 2 loturi pe celelalte
laturi, destinate constructiei de case. Tip drum acces: drum local spre
drum judetean. Teren pe care se afla constructia unei case.

DESCRIERE Dimensiuni si forma identificate pe GEOPORTAL ANCPI.
RESTRICTII Privind construirea: nu este cazul, cu destinatie rezidentiala.
11. ANALIZA PIETEI IMOBILIARE
DEFINIREA PIETEISI | = Piata este una locala, care se afla in general in crestere, cu tranzacti
SUBPIETEI intensificate in ultimii 5 ani.

= Piata terenurilor libere comparabile este mai activa in ultimii 5
ani, datorita existentet utiitatilor in zona si in special investitorilor, care

sunt interesati in ridicarea de constructii rez1dcnuaW
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NATURA ZONEI = Zoni de constructii de case si comerciale.

* Din punct de vedere edilitar: zona in crestere;

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

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

OFERTA DE = In crestere

TERENURI SIMILARE

CEREREA DE = in crestere
PROPRIETATI
SIMILARE
ECHILIBRUL PIETEI * Dezechilibru in favoatrea OFERTEI pentru terenuri comparabile
(RAPORTUL CERERE/
QFERTA)
PRETURI IN ZONA ® Valori de 25 — 40 Eur/mp, pentru terenuti cu destinatie
PENTRU TERENURI rezidentiala, cu acces la toate utilitatile zonei: energie electrica, apa —
SIMILARF, canal, telecomunieatii.
RISCURI PENTRU Risc general datorat situatiei economice acruale posibil sa se degradeze
PROPRIETATEA in tmp si implicit de generarea inghetirii pietei imobiliare.
EVALUATA Riscuri specifice datorate amplasirii in mediul rural.
Riscul de piata, care poate afecta la un moment dat pe toti participantii
st 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, care poate afecta piata in ansamblul ei la un moment
dat.
Riscul financiar teprezentat de incertitudinea in ceea ce priveste
realizarea unor venituri viitoare preconizate pentru proprietar, care este
generator de veniturl pe o perioada medic si lunga si care ar putea
influenta situatia economici general la un moment dat.
VANDABILITATEA In ceea ce priveste posibilitatea valorificarii terenului. analizat, exista piata
TERENULUI pentru acest tip de bun imobiliar, care cu un marketing adecvat va putea

avea lichiditate in pefioada urmatoare.

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

In cadrul pietei de acest tip de bunuri se efectueaza tranzactii in urma
carora se schimba drepturi de proptietate contra banilor.

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

Vanzatile se fac pe zone, in functie de suprafete, tiputi 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 matjele de profit la
segmental dezvoltatori.

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

Cresterea ceretil pe aceasta piata in ultimii ani prin vanzarile de terenuri

folosite in constructii de case a dus la mentin
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preturilor pe mp.

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

CEA MAI BUNA
UTILIZARE

Este definita ca cea tai probabila utilizare proprictatii 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 utilizarez actuala si de toate utilizarile potenuale.

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

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

-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 mal buna utilizare a terenului evaluat este pentru destinatie
rezidentiala, cu posibilitatea constririi de case, conform zonei si a
parcclelor invecinate.

CONCLUZII SI
TENDINTE PRIVIND
PIATA TERENURILOR

Dezechilibtu in favoarea Ofertei, cu tendinta de crestere a pietei, cu
tranzactii intensificate in ultima perioada.

REZULTATUL CERCETARII: posibilitatea crestetii/mentinerii
preturilor la terenuyi libere.

VANDABIL. datorita destinatiei rezidentiale. Se vor anexa oferte care
sustin elementele de piati cuprinse in prezentul rapott la pag. 12 -14.

12. EVALUARE

REGLEMENTARI SI CADRU LEGAL

STANDARDE DE
BEVALUARE A
BUNURILOR,
ANEVAR,

EDITIA 2022

Standarde generale :

e SEV 100 — CADRUL GENERAL

e  SEV 101 — TERMENII DE REFERINTA A EVALUARII

e SEV 102 -~ INPLEMENTARE

e SEV 103 — RAPORTARE

e  SEV 104 - TIPURI 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 EVALUARIIL

CADRU LEGAL

e Codul Civil
e (Codul fiscal

® art. 14 alin. 1 din Legea nr. 213/1998 privind proprietatea
publici si regimul juridic al acesteia cu modificirile si competarile

ulterioatre

® art. 36 alin. 5, lit a si b, art. 123 alin. 1 si 2 din Legea nr. 215/2001

privind administratia publici locala.

12.1 Evaluarea prin abordatea prin piata
In ANEXA este prezentatd determinarea valorii de piata prin abordarea prin piata.

VALOAREA DE PIATA DETERMINATA PRIN ; ;
ABORDAREA PRIN PIATA 16.016 Eut, echivalent 79.194 Lei

P‘gﬂuatnr augo%

DENES ™ .

S TA_NI& VRETY =
‘rlewmnammr_ 12?55 ¢
o,b, Valabif 20325 Y

o NSy
ea: Ef, EPL //
~ANZVAR o “y\?




Estimarea valorii terenului se poate face prin aplicarea a 6 metode:

® metoda comparatiei directe

* metoda alocirii sau a proportiei

® metoda extractiel

® metoda parcelirii

e  metoda teziduala

* metoda capitaliziri rentei funciare.
Din cele 6 metode vom evalua terenul prin metoda comparatiei directe deoarece aceasta utilizeaza valor de
tranzactionare reale, datelor utilizate putandu-li-se garanta corectitudinea.
Abordarea prin piata pentru teren prin metoda compatatiei directe.
Evaluarea terenului se face in ipoteza ci acesta este liber de constructii. Prin aceasta metodi, preturile st acele informatii
referitoare la loturt similare sunt analizate, comparate si corectate functie de aseminiri sau deosebir.
Aceasta metoda se utilizeaza la evaluarea terenurilor libere sau care se considera libere in scopul evaluarii si se prefera atunci
cand exista date compatabile. Prin aceasta metoda pretul st acele informatii referitoare ala loturi similare sunt analizate,
comparate si corectate functie de asemanarile si deosebirile dintre ele. Se considera ca preturile sunt stabilite de piata.
Valoarea proprietatit este estimata in urma studierii preturilor de pe piata ale proprietatilor competitive pe segmentul
respectiv de piata. Prin studierea pietei imobiliare s-au folosit ofertele identificate la pag. 12-14.
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, suprafara.
Prin studierea pietei imobiliare s-au folosit date din site-urile agentiilor imobiliare, cu anuntutile publicitare identificate in
cadrul analizet
Evaluarea terenului se face prin analiza datelor perechi. In cazul in care datele comparabilelor alese nu dau indicatiile
necesare pentru o analiza completa se folosesc indici de ajustare. Pentru stabilirea valorii terenului se vor utiliza oferte de
vanzare teren din zona analizata. Toate ofertele au fost verificate si au fost obtinute informati suplimentare privind locatia
si utilitatile.

ANEXA
Hlemgne (.je Frop rlelare Comparabila 1 Comparabila 2 Comparabila 3
comparatie analizata
30 29 30
Prét oferta
euro/mp euro,/mp euro/mp
oferta neg oferta neg oferta neg
Influenta negociere -5% -5% -5%
oferta neg
1.5 15 15
Pret probabil 28,5 27,6 28,5
Elemente specifice tranzactiei
Drept de proprietate similar similar Stmilar
transmis Integral
0 0 0
Prat ajusiar 28,5 27,6 285
similar similar similar
Conditiile pietei 0% 0% 0%
feb.22
0,0 0,0 0,0
Pret ajustat 28,50 27,6 28,5
similar similar similar
Conditii de finantare plata integrala cu 0,0% 0,0% 0,0%
cash 0,0 0,0 0,0
Pret ggustar 28,50 27,6 28,5
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Elemente specifice proprietatii

AroneanuSorogari AroneanuSorogari AroneanuSorogar
Amplasare in = o p
" ) 0% 0% 0%
localitate AroneanuSorogati
0,0 0,0 0,0
Pret ajustat 28,50 27,6 28,5
1000 500 500
Influenta suprafata 1% 0% 0%
teren 572
0,3 0,0 0.0
Pret ajustat 28,8 27,6 28,5
similar similar Similar
planeitate teren 0% 0% 0%
plan
0,0 0,0 0.0
Pret ajustat 28,79 27,6 28,5
acces la drum local acces la drum local acces la dram local
Cale de acces Acces la dinam 0% 0% 0%
local 0,0 0,0 0.0
Pret ajustat 28,79 27,6 28,5
utilitatile zonei utilitatile zonei utilitatile zonei
Ret&ﬁf: de uti]itati en 61: apa’ On//() 00 0 0“’()
canalizare 0,0 0,0 0,0
Pret ajustat 28,8 27,6 28,5
rap 1/1 rap 1/1 rap 1/1
Raport laturi teren 0% 0% 0%
raport 1/1
0 0,0 0.0
Pret ajustar 28,8 27,6 28,5
similar stmilar similar
Destinatie . ) 0% 0% 0%
rezidentiala >
0 0 0
Pret gjustar 288 27,6 28.5
) similar similar similar
CaraCtﬁ!ﬂSthl Zona rezidentiala, 00/0 Uq,/o 000
specifice fara caract
specifice 0 0 v
Pret ajusiar 28.8 27,6 28,5
Nt Ajustari 1 0 0
Ajustari absolute / 0,285 0,000 0,000
procentuale
1% 0% 0%

Element 1 — Drept de proprietate transmis

Dreptul de proprietate asupra terenului este absolut, similar celor 3 terenuri prezentate. Ajustari nule.
Element 2 — Conditiile pietei

Data de referinta a evaluatii este februarie a.c., data pentru care sunt valabile si ofertele celor 3 terenuri. Ajustari nule.
Element 3 — Conditii financiare
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Cea 95 % din tranzactile imobiliare se fac cu finantare prin credit bancar, la data tranzactiei fiind platita integral suma catre
vanzator. Se considera o situatia similara si terenul evaluat. Vanzatorii din cele 3 comparabile nu accepta plata in rate.
Element 4 — Amplasare in cadrul localitatii

Terenul evaluat este amplasat in intravilanul satului Sorogar, in zona de case. Terenurile din comparabilele 1-3 sunt
amplasate in localitate. Ajustari nule.

Element 5 — Influenta suprafata teren

Terenul de la comparabila 1 are suprafata mai mare, care se ajusteaza pozitiv cu 1%.

Element 6 — Planeitate teren

Terenul analizat este aproape plan, comparabil celor 3 terenuri. Ajustari nule.

Element 7 — Amenajare cai acces

Accesul catre terenul evaluat este asigurat dinspre DJ. Pentru toate terenurile din comparabilele 1-3 cu acees la drumuri
locale nu se vor stabili ajustari.

Element 8 — Retele de ulitati

Terenul evaluat beneficiaza de toate utilitatile necesare pentru constructii, ca toate cele 3 comparabile. Ajustari nule.
Element 9 — Raport laturd teren

Raportul laturilor terenului evaluat este 1/1. Functie de raportul laturilor fiecarui teren raportat la raportul laturilor
terenulut evaluat nu se vor stabili ajustari, deoarece toate terenurile analizate sunt construibile.

Element 10 — Destinatie

Destinatia terenului evaluat este rezidentiala, similar celor 3 terenuri. Ajustati nule.

Din grila datelor de piata se observa ca cea mai mica valoare absoluta procentuala a ajustarilor brute este aferenta teremulu
din comparabila 2.

Analizand|datele prezentate, se apreciaza ca valoarea unitara de piata pentru terenul supus evaluarii este valoarea ajustata a
terenului din comparabila 2, respectiv 28 Eur/mp.
Valoarea tetenului de 572 mp este de 16.016 Eur, echivalent 79.194 Lei.

13. DEFINITIL, IPOTEZE $I IPOTEZE SPECIALE
13.1 DEFINITII

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

Conform scopului precizat in comandi, cel a vanzirii proprietitii, valoarea adecvati estimati va fi valorea de piata, un dp
de valoare pe baza Standardului de Evaluare SEV 100. Aceasti valoare este infeleasa ca fiind valoare unei proprietiti fira
luare in considerare a costurilor de vinzare sau de cumpirare, a taxelor asociate cu vinzarea si a oricirei ipoteci sau gaj

asupra imobilului evaluat.

Standardele de evaluare a bunurilor, editia 2022, inglobeazd cea mai noui editie a Standardelor Internationale de Evaluare
(VS — International Valuation Standards), editia 2022 si doui 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 ropretitilor imobiliare in vederea vanzirii estimarea valorii de plati.
Evaluarea reprezinta o estimare a valorii de piata a bunurilor evaluate asa cum este definita in Standardele de evaluate a
Bunurilor, ANEVAR, editia 2022.

“Valoatea de piatd este suma estimati pentru care un activ sau o datotie ar putea fi schimbat(i), la data evaludrii, intre un
cumpiritor hotarat si un vanzitor hotarat, intr-o tranzacfie nepirtinitoare, dupd un marketing adecvat si in care partile au
actionat fiecare in cunostingd de cauzd, prudent si firi constringere.*

Valoarea estimatii in prezentul raport de evaluare este valabili la data evaludrii, atit timp cat conditiile initiale care au stat la
baza raportului de evaluare nu s-au schimbat.

13.2 IPOTEZE:

L. Prezentul raport este intocmit la cererea clientului si in scopul precizat. Nu este permisi folosirea raportului de citre o
tertd persoand firdl obtinerea, in prealabil, a acordului scris al clientului, autorului evaludsii s1 evaluatorului verificator,
asa cum se precizeaza la puncrul 8 de mai jos. Nu se asumi responsabilitatea fati de nici o altd persoani in afara
clientului, destinatarului evaluirii si celor cate au obtinut acordul scris si nu se acceptd responsabilitatea pentru nici un
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fel de pagube suferite de orice astfel de persoand, pagube rezultate in urma deciziilor sau actiunilor intreprinse pe baza
acestul raport.

Raportul de evaluare isi pistreaza valabilitatea numai in situatia in care conditifle de piatd, reprezentate de facrorit
cconomicl, sociali §i politici, rimén nemodificate in raport cu cele existente la data intocmirii raportului de evaluare.
Evaluatorul nu este responsabil pentru problemele de naturi legali care afecteazi fie proprietatea imobiliard evaluati,
tie dreptul de proprietate asupra acesteia si care nu sunt cunoscute de citre evaluator. In acest sens se precizeazi cd nu
au fost ficute cercetiri specifice la arhive, far evaluatorul presupune ci titlul de proprictate este valabil si se poate
tranzactiona, ci nu existd datorii care au legiturd cu proprietatea evaluati si aceasta nu este ipotecati sau inchiriata. In
cazul in care existi o asemenea situatie si este cunoscuta, aceasta este mentionati In raport. Proprietatea imobiliari se
evalueazd pe baza premisei ¢i aceasta sc afli in posesie legali (dtlul de proprietate este valabil) si responsabili.

Se presupune ca proprietatea imobiliard in cauzi respecti reglementirile privind documentatiile de urbanism, legile de
constfuctie si regulamentele sanitare, far in cazul In care nu sunt respectate aceste cerinte, valoarea de piati va fi
afectata.

Proprictatea nu a fost expertizati detaliat. Orice schitd din raportul de evaluare prezinti dimensiunile aproximative ale
proprietiii si este realizatd pentru a ajuta cititorul raportului si vizualizeze proprietatea. [n cazul in care existi
documente relevante (misuritori de cadastru, expertize) acestea vor avea priotitate.

Daci \nu se arata altfel in raport, se intelege ca evaluatorul nu are cunostintd asupra stiril ascunse sau invizibile a
propietitii (inclusiv, dar fird a se limita doar la acestea, starea si structura solului, structura fizici, sistemele mecanice si
alte sisteme de functionare, fundatia, ete.), sau asupra condititlor adverse de mediu (de pe proprictatea 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 exista astfel de conditit daci ele nu au fost observate la
data ipspectiei sau nu au devenit vizibile in perioada efectuiirii analizei obisnuite, necesars pentru intocmirea raportului
de evaluare. Acest raport nu trebuie elaborat ca un audit de mediu sau ca un raport detaliat al stirii proprietitii, astfel
de informatii depisind sfera acestui raport si/sau calificarea evaluatorului. Evaluatorul nu oferi garantit explicite sau
implicite in privinta stirii in care se afli proprietatea si nu este responsabil peatru existenta unor astfel de situatii si 2
eventualelor lor consecinte si nici pentru eventualele procese tehnice de testare necesare descoperitii lor.

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

Continutul acestui raport este confidential pentru client si destinatar si autorul nu il va dezvilui unci terte petrsoane, cu
exceplia situatiilor previzute de Standardele Internationale de Evaluare si/sau atunci cand proprietatea a intrat in
atentia unui corp judiciar calificat.

Evaluatorul a fost de acord si-si asume realizarea misiunii incredintate de citre clientul numit in raporr, in scopul
utilizdi precizate de citre clienr si in scopul precizat in raport,

Consimtimantul scris al evaluatorului §i al evaluatorului verificator (daci al acestuia din urmi este necesat), trebuie
obtinut inainte ca oricare parte a raportului de evaluare s poati fi utilizati in orice scop de citre orice persoand, cu
exceptia clientului si a creditorului, sau a altor destinatari ai evaluirii care au fost precizat in raport. Consimtimantul
scris §1 aprobarea trebuie obtinute inainte ca raportul de evaluare (sau oricate parte a sa) si poatd fi modificat sau
transmis unei terte parti, inclusiv altor creditori ipotecari, algi decit clientul sau altor categorii de public, prin
prospecte, memotii, publicitate, relatii publice, informatii, vinzare sau alte mijloace. Raportul de evaluare nu este
destinat asiguratorului proprietitii evaluate, iar valoarea prezentat in raportul de evaluare nu are legiturd cu valoarea
de asigurare.

Ipoteze suplimentare:

® Suprafetele considerate se bazeazi pe valorile Inscrise in cartea funciari si schitele puse la dispozitia evaluatorului
de citre solicitant executand numai cateva verificin cu utilaje neomologate;

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

® Proprietatea a fost inspectatd, evaluarea realizandu-se seriptic pe baza actelor puse la dispozitie, cat si faptic;

A
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® Byvalvatorul, prin natura muncii sale, nu este obligat si ofere in continuare consultantd sau si depuni mirturie in

instanta relativ la propdetatea in chestiune;

®  Nici prezentul raport, nici pir(i ale sale (in special concluzii referitor la valoti, identitatea evaluatorulut) nu trebuice
publicate sau mediatizate fird acordul prealabil al evalvatorului;

® Orce valoti estimate in raport se aplici intregii proprietiti si orice divizare sau distribuire a valorii pe interese
fractionate va invalida valoarea estimati, in afara cazului in care o astfel de distribuire a fost prevazuté in raport;

®  Acest raport de evaluare cste destinat scopului precizat §i numai pentru uzul beneficiarului $i/sau urlizatorului
desemnat menfonat,

13.3 ALTE PRECIZARI
Raportul de evaluare nu este completat cu fotografii din care rezulti incadrarea proprietagi imobiliare in zona.

In procesul de evaluare se vor utiliza date §i informaii 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 informate in condititle in care piata imobiliara
actuala este a cumparatorului, si nu a vanzatorului.

Valorile compatabilelor la proprietati asemanatoare au fost preluate de pe site-urile de vanzari imobiliare de lz pag. 11-14,
cu mentiunea ca sunt oferte aflate la vanzare, neavand informatii cu privire la tranzactii efective in perioada anterioara.

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 bunurilor elaborate de ANEVAR, editia 2022 cat si cu ipotezele cuprinse in prezentul raport.

Declar ca u 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 valori, solicitare venita din
partea clientului sau a altor persoane care au interese legate de client, iar remunerarea evaluadi nu se face in functie de
satistacerea unei asemenea solicitari.

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 exprima opinia evaluatorului asupra valotii de piata la data de referinta a evaluarii — respectiv
14.02.2022.

Certific prin prezenta ca pattile analizate in acest raport au fost inspectate de catre evaluator ANEVAR Denes Tania Tuliana
care a transmis toate datele in vederea evaluarii. Nu sunt recuzat / descalificat sa evaluez aceasta proprietate. Elaboratorul
este membru titular al Asociatiei Nationale a Evaluatotilor din Romania (ANEVAR), evaluator autorizat — autorizatic 0668
st legitimatie 12055, valabile pentru 2022.

15. CERTIFICARE; IDENTIFICAREA ST COMPETENTA EVALUATORULUI

Subsemnata Denes Tania Iuliana, in calitate de administrator al. SC CONSULTANT EVALUATOR DENES SRI1;

122/3674/2017; CUI 38628410, cu sediul social in sat/com. Tomest, NC 61095 Hala C1 Birou 2, jud. Iasi, cu autorizatie

0668/2022 si evaluator autorizat AN.E.V.AR., membru titular cu legitimatia 12055/2022, avand certificate de asigurare

profesionala 39483 si 39484 cu valabilitate 31.12.2022, tel. mobil 0740/ 160487, certific in cunostintd de cauzd si cu buni

credinga ca:

1. Afirmafiile 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; la data prezentei lucrari s-a
efectuar inspectia in data de 07.02.2022, lucrarea fiind realizata pe baza documentelor de proprictate anexate si a
identificarii pe baza aplicatieit GEOPORTAL ANCPIL
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Analizele, opiniile si concluziile mele sunt limitate doar de ipotezele si concluziile limitative mentionate si sunt analizele,
opiniile st concluziile mele profesionale personale, impartiale si nepirtnitoare.

Nu am interese anterioare, prezente sau viitoare in privinta proprietatii imobiliate care face obiectul prezentulul raport
de evaluare si nu am nici un interes personal privind pirile implicate in prezenta misiune, exceptie ficand tolul
mengionat aici.

,' A — . ¥ . - . e
Implicarea mea in aceasti misiune nu este conditionata de formularea sau prezentarea unui rezultat prestabilit legat de
mérimea valorii estimate sau impus de destinatarul evaluirii si legat de producerea unui eveniment care favorizeazi
cauza clientului functie de opinia mea.

Analizele, opiniile 51 concluzille mele au fost formulate, la fel ca si intocmirea acestui raport, in concordanti cu
Standardele Internationale de Evaluare.

Posed cunogtintele si experienta necesare indeplinirii mistunii in mod competent. Cu exceptia persoanelor mentionate in
raportul de evaluare, nici o alti persoani nu mi-a acordat asistentd profesionald in vederea indeplinirii acestei misiuni de
evaluate.

NOTA: Evaluatorul este doar un consultant si nu un factor decizional. Imobilul evaluat va putea fi tranzactionat,

16. ANALIZA REZULTATELOR SI CONCLUZIA ASUPRA VALORII

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

VALOAREA DE PIATA RECOMANDATA 16.016 Eur, echivalent 79.194 Lei

VALOAREA DE PIATA A FOST
DETERMINATA PRIN

ABORDAREA PRIN PIATA

VALOAREA ESTE FARA T.V.A.

SC CONSULTANT EVALUATOR DENES SRL S
REPREZENTANT LEGAL STAMPILA ‘?y‘ hgm%
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Extrase privind oferte de vanzare teren din zona Aroneanu. jud. Tasi
|

https:/ /www.publi24.ro /anunturi/imobiliate/de-vanzare /terenuri/ teren-intravilan /anunt/ 6000-mp-teren-in-
sorogari/d33dhed 7£3287757d8g3327i4191d699. html
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J Terer Boridae < Terenun in fay ¥

https:/ /www.storia.ro /ro /oferta/teren- sorogart-aroneanu-IDgoAV.html
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Amplasamentul parcelei de teren NC 64040 pe GEOPORTAL ANCPI
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Oficiul de Cadastru si Publicitate Imobiliara IASI

.ﬁ ] ? ! Nr. cerere 3757
Biroul de Cadastru si Publicitate Imobiliara lasi Ziua i i
y Luna 01
Anul 2022

TEREN Intravilan

EXTRAS DE CARTE FUNCIARA

Carte Funciard Nr. 64040 Aroneanu

Cod verificare

00111121009

LI

PENTRU INFORMARE

i

Il

A. Partea |. Descrierea imobilului

Adresa: Loc. Sorogari, Jud. lasi, Intravilan Conf. PUZ

Nr. [Nr. cadastral Nr. " " \
Crt topogrefic Suprafata* (mp) Observatii / Referinte
Al 64040 572 Teren imprejmuit; Constructia C1 inscrisa in CF 64040-C1;

Teren total imprejmuit cu gard de plasa intre punctele 1-2-3-4-5-6-7-8-1. Imobil
inregistrat in planul cadastral fara localizare certa datorita lipsei planului
parcelar.

B. Partea Il. Proprietari si acte

inscrieri privitoare la dreptul de proprietate si alte drepturi reale

109351 / 05/09/2014
Act Notarial nr. act de dezmembrare aut sub nr 6626, din 01/09/2014 emis de NP7COST7H}I B_A;VAN;

Referinte

Se infiinteaza cartea funciara 64040 a imobilului cu numarul cadastral
64040/Aroneanu, rezultat din dezmembrarea imobilului cu numarul
cadastral 64003 inscris in cartea funciara 64003; o -
Act Notarial nr. act de alipire aut sub nr 3448, din 20/06/2013 emis de NP COSTIN RAZVAN IONUT;
Se infiinteaza cartea funciara 64003 a imobilului cu numarul cadastral Al
64003/Aroneanu, rezultat din alipirea urmatoarelor imobile:~-nr.cad.
1526 (id electronic 60293) din cf.1979 (id electronic 60293) care se!
|sisteaza;~-nr.cad.1527 (id electronic 63566) din cf.1980 (id electronic
63566) care se sisteaza; ] L
OBSERVATII: pozitie transcrisa din CF 64003/Arcneanu, inscrisa prin inchejerea nr. 67130 din 21/06/2013;
Hotarare nr. 47, din 30/09/2004 (anexa nr, 62 la HG 48/2007 din MO 142 bis/2007)
. | [Intabulare, drept de PROPRIETATEHG 47/30.09.2004, anexa nr 62 lal
HG nr 48/2007, incheierea nr 331/07.01.2009, dobandit prin Lege,
cota actuala 1/1 o
1) COMUNA ARONEANU, domeniul public e -
OBSERVATII: pozitie transcrisa din CF 64003/Aroneanu, inscrisa prin incheierea nr. 67130 din 21/06/2013;

Act Notarial nr. declaratie aut sub nr 2255, din 24/04/2013 emis de BNP Costin;
B4 |5€ noteaa actualizare informatii cadastrale in sensul modificarii limitei
pe contur
OBSERVATII: pozitie transcrisa din CF 64003/Aroneanu, inscrisa prin incheierea nr. 67130 din 21/06/2013;

124181 / 08/10/2014
Act Administrativ nr. adeverinta nr.6164, din 01/09/2014 emis de PRIMARIA COMUNEI ARONEANU (Hotararea
nr.42/28.04.2014);

se noteaza schimbarea amplasamentulul din extravilan in intravilan

Sorogari
108548 / 14/06/2021
Act Administrativ nr. Certificat de atestare a edificarii nr. 4725, din 27/05/2021 emis de Primaria Comunei
Aroneanu; Act Administrativ nr. Adeverinta nr. 4845, din 02/06/2021 emis de Primaria Comunei Aroneanu;
Act Administrativ nr. Certificat de atestare fiscala nr. 4845, din 02/06/2021 emis de Primaria Comunei‘
|Aroneanu;

B7 |actualizare informatii cadastrale-intabulare c1

e

Al I

Bl

B2

:

Al
B3

Al

Al

C. Partea lil. SARCINI

inscrieri privind dezmembramintele dreptului de proprietate, drepturi reale

de garantie si sarcini Referinte

e R
L DENES RN

108548 / 14/06/2021

Document care contine date cu caracter personal, protejate de prevederile Legii N, 677/2@
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Carte Funciara Nr. 64040 Comuna/Oras/Municipiu: Aroneanu

Inscrieri privind dezmembramintele dreptului de proprietate, drepturi reale feri

de garantie si sarcini Refonnte

Act Administrativ nr. Contract de concesiune nr. 3056, din 01/04/2016 emis

|(Contract de concesiune nr. 3056); B - ]
lIntabulare, drept de CONCESIUNEpe o pericada de 49 ani cu Al

Cl |posibilitatea prelungirii cu inca 20 ani cu acordul scris  al
I concesionarului \

, 1) POSTOLACHE MIRCEA ANDREI 7 - -/

de Primaria Comunei Aroneanu
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Carte Funciard Nr. 64040 Comuna/Oras/Municipiu: Aroneanu

Teren

Anexa Nr. 1 La Partea |

Nr cadastral

Suprafata (mp)*

Observatii / Referinte

64040

572

Teren total imprejmuit cu gard de plasa intre punctele 1-2-3-4-5-6-7-8-1. Imobil
inregistrat in planul cadastral fara localizare carta datorita lipsei planului parcelar.

* Suprafata este determinata in planul de proiectie Stereo 70.

DETALII LINIARE IMOBIL

1

40
64092
44041
Date referitoare la teren
Nr | Categorie |intra | Suprafata g .. .
crt | folosints |vilan (mp) Tarla Parcela Nr. topo Observatii / Referinte
1 curti ' 1 pa 572 58 1846 5
constructii
Lungime Segmente
1) Valorile lungimilor segmentelor sunt obtinute din proiectie in plan,
Punct Punct Lungime segment
inceput sfarsit = (m)
1 2 17.987
2 3 522
3 4 5.22
4 5 5.22
5 6 522
6 7 13.719 Fg;\uawmq
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Carte Funciara Nr. 64040 Comuna/Oras/Municipiu: Aroneanu

Punct Punct Lungime segment
inceput sfargit = (m)
7 8 16.324

8 1 21.27

** Lungimile segmentelor sunt determinate in planul de proiectie Stereo 70 si sunt rotunjite la 1 milimetru.
*** Distanta dintre puncte este formati din segmente cumulate ce sunt mai mici decat valoarea 1 milimetru.

Extrasul de carte funciard generat prin sistemul informatic integrat al ANCPI contine informatiile din cartea
funciara active la data generarii. Acesta este valabil in conditiile prevazute de art. 7 din Legea nr. 455/2001,
coroborat cu art. 3 din 0.U.G. nr. 41/2016, exclusiv in mediul electronic, pentru activitati si procese
administrative prevazute de legislatia in vigoare. Valabilitatea poate fi extinsa si in forma fizica a
documentului, fard semnatura olografa, cu acceptul expres sau procedural al institutiei publice ori entitatii
care a solicitat prezentarea acestui extras.

Verificarea corectitudinii si realitatii informatiilor continute de document se poate face la adresa
www.ancpi.ro/verificare, folosind codul de verificare online disponibil in antet. Codul de verificare este valabil
30 de zile calendaristice de la momentul generarii documentului.

Data si ora generarii,
11/01/2022, 08:16
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