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2. CLIENT (cel carr
plitestc execlrtarca
raportuiui)

Persoani Juridici: COMUNA ARONEANU, iud. Iasi

Fi:,, Sat ;\roneanll, str. i\r,.()n \/ocla nr. .17, Con-runa r\roneatLr, lr"rd. lasi

UTILIZATOR
DESEMNAT AL
RAPORTULUI

Petsoand Juridicd: COMUNA ARONEANU, i"d. Iasi, CUI
4540038, tel. 023229925 5

J. PROPRIETATEA
EVALUATA

Teren din extravilanul satului Rediu Aldei, din domeniul public al com.
Aroneanu, jud. Iasi, format din parcela 1P de 4873 rnp, din T34, NC/CF
67751.
'I'erenul este invecinat la Nold, Sud si \/est cu parcele de teren cat. pasune sall
alte categorii aflate, in ptoprietatea Comunei Ar{rneanu, iar la Est are acces la
drum DC 22.10, cr-r o descghidere de 27,89 ml confonn Dc din 23.08.2027.
r\re acces la utiLitatile zonei. respecliv ener$e electrica si r-etea de apa.
Este rmprejmr-rit partial cu gard de plasa.

In zota se afla constructti comerciale ( ha1e, sere ), cat si constucdr lezidentiale.
Proprietar Persoani Juridici: COMUNA ARONEANU, iud. Iasi

Adresa propdetilii Exttavilanul satului Rediu Aldei, com. Aroneanu, jud. Iasi

Conditii limitative
deosebite

Se er-ah.reaza o parcela de teren drn satul Rediu Aldei, din corluna ,\Loneanu,

ir-rd. Iasi. care este explortatr pentnr ncuvitrti comelciale.

4.
DECLARAREA VALORII

VALOAREA DE PIATA
ESTIMATA A TERENULUI (FARA TVA) 48.730 Eur, echivalent 241.050 Lei

TIP DE VALOARE pia\dt

Pill ir,i
'i',{,,ri ,li ?,' J,.',i 11

,,Y'**1 .dfl



5. SCOPUL EVALUARII Pentru o cYcntuala t1'2nz2ctio1rare.

DATA INSPECTIEI
TERENULUI

Inspeclia a fost efectuata la data de 14.10.2021 rr prezenta cliui

Iltrnteanu 1)au1; iclenuficarea se realizeaza pc baza aphcrtici
C;ljOPOlt'l',\l- r\NCPI si a actclor prezentate.

DATA EYALUARII 25.10.2021

DATA RAPORTULUI
DE EVALUARE

2s.t0.2021,

CURS DE SCHIMB
BNR I-A DATA
EVALUARII

L Eur = 4,9467 Lei

6. DATE PRIVIND
DREPTUL DE
PROPRIETATE

. Descrierea ploprietatri. confor^m CIi, partea 1

' Proprietar si dobindile, conform CF partea a IIa

. Sarcini, conform Clr pamea a IlIa

Acte de proprietate detinute de Comuna Aroneanu: Anexa
62/27.02.2001 la FIG 48/2001; l ICL 4l /2004 plivind inventarul
patr-inroniulr.rr Ur\l'r\roncanui Act dezmemblatc attt. 12652/26.10.2018,
Act dc alipire ar-rt. 11302/06.10.2021 cle NP Costin lLazvan Ionut.
- Dreptul de proprietate: Deplin
- Cartea Funciari : 67751/ lrroneanu, iudel Iasi
- Ntrrndr cadasttal: 67751/ Aroneanu, judel Iasi
- Menliuni speciale in Cattea Funciari: Confonn Incheieri CF
- Extras de Carte Funciari lipseste.
in -.\NEXE nu este prczelltati copia xerox a planului de arnplasarnent.

MENTIUNI l: Situatiatt

pdvind Cartea Funciati
Extras CF actualizat nu s-a prezentat.

MENTIUNI 2: r\batelr
/ neconcoldan;c dc Ia
inscrierea din C Funciari

Nu este cazul

7. DATE PRIVIND
DOCUMENTATIA
CADASTRALA

Suprafap inregisffati in acte: TEREN extra\.i1an de 4873 mp) cat.

pasune, drn T3rl. NC 67751, din domeruul pubhc al comunei Aroneanu,

Jud. lasi. Nu s-au collstatat diferente fata de acte idenuficarea s-a facut
faptic plin inspectarea proprictltii si scriptic pe baza de documente de
proprietatc. cat si cu aphcatia Gb,OPORTAL ANCPi.

8. UTILIZAREA
ACTUALA A
TERENULUI

Teren cat. pasune, care estc fokrsit in delularea de acuvitati corlelci"ale.

9. DESCRIEREA ZONEI DE AMPI-ASARE

ZON,\ DE
AN,IPLAS,.\R1.,

Se completeaza
difetentiat. functie clcr

zona: r-rLban san Lural

RURAI-A: tetenul este situat in iud. Iasi, com. Atoneanu, sat Rediu
Aldei, cu iesire la DC 2240, aflat la o distanta de 6 krn de mun. Iasi.
Periferic in localitate, penferic fata de Iasi.

ARTERtr
iNIPORTANTE DTi
CIRCULAT]E iN
APROPTF,RI]

Auto: Cu acccs asigurat Ia drun-r comunal, spre drum jucletean spre Iasi si

drumlrli Iocale. CaLitatea retelelor de transport: asfaitate, in functie cle

tipr,rl drumulr.ri j udetean.
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C,\]T,\CTL]II.UL
EDIJ-]'I,\iT ]\], ZON]JI

Tipul zonei - clr terenuri intravilane sau exilavilane, cat. pasurlc salr

altc catcgorii, clin clomenir-rl public al (-omunci r\ronc:anu. jucl. Iasi.
r ltctca clc transpo.r,.t in cornun in apropiclc, cu mijloacc clc tr-anspcx-t

suficicntc, rcspcctit rnicloblrzc sau rnijloace cle transpolt pl-oprictate
pcr-sonala, cll posll)ilitatca clepiasarii cn usluinta sprc lasi si sp-,-c altc
localitati inr.ecinatc.

' Unitili comcrcialc in apropierc: masazinc bine aprovizionatc cr,r

mirfr,u't dc buni calitate in centrul comunei

' Unrtigi clc inr-ilimint - localc: scolar, grmnazir.r
r Unrtip mcclicalc - cabinctc cle medrcina de fhmilic
. lnstitr-rti-i dc cult - biscrica ortocloxa locala.

UTILIfi\TI
EDILi'Ir\ItE

I

I

I

I

I

lle1ea de energie electici: in localitate
I{e1ea de api: in localitatc
l{e1ea de gaze: inexistenti
Rcgea dc canali.zare'. in locahtatc
Il"etea de telefonie: mobila si fixa. exis in localitate.

GIL.\DUL DE
POLU,\RI
Ot{IEN.I,A.Il\r (rezuttat
din obsen alii sau

informagi ale

evaluatorului. firi
exPcftiz2re sall
clcterminirri cle laborator'
a1e noxelor).

. ,{bsenta poluirii - invecinata cu tc1'cllLlri dc catcgorii diversc

r\N{BItrN'1' . Lirustltl'I'rafic auto rnoclcrat, avand icsirc 1a drr:muri locale.

CONCLUZIE PRIVIND
AMPI-ASAMENTUL

7,or.a dc r-eferinqa 1;enfer-ici - fata cle mun. Iasi.
.\rnplasarc [:ri'or:rbila. jnu'-o zt,nr crr ectiviteti de agletnent irr ]ocrlirrrr'.
Dotiri si re1e1e edilitare mimmc. Polualc reclr-rsi. r\rnbicnt civilizat.

TEREN
10. DESCRIEREA TERENULUI

D;\'flr GENfllL\l-ll, Teren de 4873 mp drn extravilanul satuiui Rediu Aiclci, drn clon'renir-rl

pr-rbLic a1 corn. Aroneanr.r, ir-rcl. Iasi:1P drn f'3.1, cu NC/CF 61751.
DESCRIERE Forma neregulata

Deschidete la drurn: spre DC 22-10

Cu acces la utilitati: energie electrica si retea de apa.
Imrrteimuit cu gard clc plasa.

I{tr,STRICT'II Privind construirea: nlr slrnt, exista constructii in r-ecinntate: comcrciale
(hale, sere) si rezidentiale.
Restrictii: nu se cunosc.

lL. ANALIZA PIETEI IMOBILIARE
DEFINIREA PiETEI SI
ST]BPIETEi

r Piata este una locala, care se afla in general in crestere,
inrcgistranclr"r-se rlai n-iulte tr-.anzacti-i rn ultimir rni.

' Piata terenurilor libere comparabile este in crestere in ultirnii ani,
clatortta rn spccial constructiil.or dc case in corluna.

NATI]It.,{ Z,ONF]I ' Zonia de exploatari agricole in vecinatate si zona comerciala si
re zidentiala in localitate.

. Din punct de vedere edilitar: zona in stagnare clator-ita situltrci
economice actualc.

t Din punct de vedere econornic: zona perifelica fata dc centrul
c<>munei si de mun. Iasi. .. :...
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. Informalii despre taxele gi impozitele locale: stabihte prin IJCI., clar

n-rai mici decat in mecliul urban.

OlrirR'li\ DE
TI.]}T1]NLIRI SI\ IIL,\]{E

r In crestere

CI]]TEIIEA Di]
PROPI{IE,],\'+'1
Sl\'IILr\ItE

I In crestete

ECIIILIBIIUL l)Ilr'ilil
(1t.\ P O RTU L C E nl-rl{r j /
OFIIItT,\)

' Dezechilibru in favoatea OFERTEI pentru terenuri comparabile

PII.ET'URI IN ZON,\
PENTRU T]JIUINURI
SI\,IIIIRE

' 10-11 Eur/mp, confotm otcrtclo'- identificate pc piata imobiliala
pentru terenuri in zona.

RISCURI PENTRU
PROPRIETATEA
EVALUATA

Risc general datorat situauci economice actualc posibil sa se dcgradcze

1n ti111p sr implicit de scnerarea inshetirii pietei tmobiliarc.
Riscuri specifice datoratc arnplasilii in mccllul rura1.

Riscul de piati. carc poate afecta la un lrroment dat 1-rc toti parucip:rrttu
si toatc activelc cotrpatabilc, mai ales ca imobilul a:naliz,at se afli in mecliul
rural, intr-o zona cll ceLcrc tnai nlcz'i dc achizttionare si/sau rnchiricre de

constrlrctii cu clestinatic con-icrciali.
Riscul sistematic, care p()ate at-ccta piata in ansamblul ei la r-ur 1l()1lc11t

dat.
Riscul financiar rcprczentat dc inccltitudrnca in ceea cc privcstc
rcalizrrcl lrrrol vt rrirtrri r iitc,ar, l)1'('c()lrizat( p(r'ltl'u l)r'()l)frclar. car'(' cst(

ge11erat()r de venituri pc o lrefioada fircdic si hrnEa si carc ^r Plltea
influenta situatia econotlici genclali la uu momeut dat.

VANDABILITATEA
TERENULUI

In ccea cc prir.este posibilitatea r-alolificarir tercnulr,ri. a:naltz.at, exista piata

pentm acest ti1-r clc br-ur in]obihar, cai:c cL1 uu uatlieting adecvat Ya pLltea

ar,ca lichiclitate in perioada Llrlnatoare.

Piata rmobi[ara, in speta a tcreuurilor. in gencral, se afla iu cresterc itt

r-rlunrii ani datolita reiansalii cleditclor. cale afecteaza volr-rmr-rl

tranzactiilor.

In cadrul pictci de acest tip de bunr,rri se efectueezr trauzactii in utrna

caroLa sc schimba drcptul dc proprietate contra banilor.

Ofertanui dc pc piatr srlnt proprictilrl pelsoane iuridtce, agcntiilc

irrrobihalc sr proprietrrr-r personnc ftzicr'.

\Ianzarile sc fac pe zonc, in functte de suprafetc, upr.rri de teren, acces fata

dc drulr-r,.rri, faci[tati, utihtati.

Factorr,rl clecisir' ;roate fi prctul llegocita sau sohcitat pe 1rp.

Echilibrr"rl pietei este clestul de udicat, tinancl cont de marjelc clc proftt la

segrnental ciezvoltatori.

Pretulile nu oscilcaza foarte mult, elc lund stabilite pe mp suprafata pe

zone, determtnat dc ccrcrc si ofcrta tn ltecarc zona in partc.

Crcstclca ccrerii pe aceasta piata in ultimii a1x 1)rln vanzari,le de tcrenr-rri

folositc rn const.,.uctit c1e casc a dr-rs la tlicntlncrca si chiar crestcl'ea

tr.cturilor'De mD.\"alor-iltcarca tcrenulut sc \:a f)Lltea rcaltza in (r-24 luni.

CEA MAI BUNA
UTILIZARE

Est.e defiruta ca cea mai 1-rtobabila utili.zarcr

posibila. jr-isuficata aclec\'at, pcrmisa lega1,

proprietatri care estc

fezabila irqSn-c1nr. si

{tzlc
CAIE

ffi'm'eq-
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conduce 1a cca mai mare valoare a proprictatii cr.alr-ratc; trebuie sa [inll
scatla cle utilizarea actuala si de toate utilizar-ilc 1-rotcntialc.
Cca r.nai br-rn:r r-rtilizare a unei ploprietatr trcbtiic sa inclcpLincasca zl criterri:
-sa fic permisa legal (leea[tatca invcstiticr ;rropuse, posibilitatilc dc
obtinerc a avizclor si ar-rtorizatiilor)l
-sa lrc posibila frzic (rosrbihtatca rcahzarri rn\-cstltici iu contextLll
caracterisdcilor tcrcnr-r1r,ri, lroluaru mediului, legimului urbanistic a1 zonei);
-sa he fezabila financia.,. (sc cletermrna daca inr,estrtia poatc sa pr'ocluca r-rn

venit care sa acopcrc chelnrielilc dc exploatare, obheatiile flnanciarc sr

amoruzrrcr crpitelrrlrri) :

-tnaxuna productir.a (sa qcnc.-czc un r-cnit rlaxim pcntrlr ir-rvcstitor)
\raloarea de piata, in ipoteza celei mai bune utihzari, reprezinta cea rnli
mare valoare care s-ar putea obtine pentru imobil intr-o i1-roteza proilrlsa
care sa he lcgaia, fizic si financiar fezal>tLa si masin-r prodr-rctiva.
Cea n-rai bnna ntihzare a tercnul:i evaluat estc pentrlr desfasula.-ca de

activitati comercialc
coNCLUZrr $r
TENDINTE PRIVIND,
PIATA TERENURILOR,

. Dezechilibru in favoarea Ofertei, cu tendinld de crestere a pietei,
cll trallzactii mai multc in ultima pclioadal

. REZULTATUL CERCETARII: posibiiitatca crestcrii/rnentrncr-ii
pr-cfLrrilor 1a tcrenr"rri libere;

r VANDABIL, datorita posibrlitatir clc ex;rloatal:c pentr-Lr actir-itrti
clivcrsc.

Sc vor anexa ofeLte care sustln clementele cle piati cnprinse in prczcntul
raport.

12. EVALUARE
REGLEMENTARI SI CADRU LEGAL

S'|AND,\RDE DE,
E\TALUi\R]: r\
BUNURILOR,
ANE\/.\11,

EDITIA 2O2O

Standarde generale :

O SI]\T 1OO - CADRUL GENE,RAL
. SE\r 101 -'I'ERN{ENII DE REFERINTT\ ,\ E\r,\LL],'\1UI
. SE\/ 102 - IN{PLEN/IENT,\1{E
. SE\r 103 - IL.\POIiTr\RE
. SF.\' l()+ -'1 IPURL\L[, \" \LOltl I

. SE\' 105 - ABOltDi\RI SI MIITODE DE llYALUi\Itlj
Standarde pentru active:

. SE\I230 - DREPTURI ASUP-IT'\ PROPRIE'|ATII IA,IOBILIT\RE

. GL-]\/ 630 - trVALUAI{EA BUNUITILOR IN,IO]]ILE,
Standarde pentru utilizari specifice:

. SE\T 4OO - \TER]FICARtr,A E,\/ALUARII
CT\DRU LE,GAL ' CODUL FISCAL

. OUG 54/2006 plivind regirnul contractelor de concesiune de bunurr
ploptit tatr' publica:

' Legea 22/2007 pentrlr aprobarea OLIG 5,1/200(;;

' HG 168/2007 prir-ind aplobalea Normei metodolosica clc aplicar-e a

Ordonantei clc urgenta a Guvcmuilri r. 54/2006 privrnd regir.nr-rl

cofltlactelor de concesiunc de bunr-rri propfietate publica.
o Legea 268/2001 pr-ivind plvatizarca s<icietatilor comer:ciale ce detin

in admrnistrare terenuli proplietatc publica si pr:ivata a starului cu
c'lestinatie aqlicc>la si infiintarea A gcntiei I)omeniului Stanrlui.

l2.l Evaluarea pdn abordarea prin piata
La pag. (r este prezentat'.i clctctminarea r.alorii cle piali prin abordareestc l)rczcnrfltit (lcl(flturlar('n \'nloru (t( plil a ata.

YALOAREA DE PIATA DETERMINATA
PRIN ABORDAREA PRIN PIATA 48.734 Eur, echivalent 241.050 Lei

.,,'. .:;i..,",-..,,.,
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Listimarea valorir terenr-rir-ri sc poate face pnn aplicarea a (r metodc:
o nrctoda comparatiei cltrectc

. lncl( )da rlocirii strr I Pr-o1'rL,1ri1i
o trrctotlr c-\lrrcli('i
o nrcrodr prrcclilir
o n'ictocla rczicluaii
o rrrctoda crpitrliznlii t'r'rrtci frrnciarr'.

Din cclc 6 r'netodc: r,om cr-ahra tcrcnr-r1 prtn tnetoda colnpataliei directe dcoarece acc:asta t'iltzeazi r-alori dc
trallzacliorare rea1e, datelol utilizate putindu-li-se garanta corectitudinca.

Abordarea prin piata l)c1rtru tclcr.r prin rnetoda comparatici directe se resasestc tn ANEX;\ ia pg. 10-11.
Sc va er.alr-ra tcr..enul prtn ntetoda conpatatiei directe, dcoarcce aceasta rrllizeaz.d. r'alori de ffanzactiollare lealc, datclor
r-rtilizatc putAndr,r-h-se garanta colcctitudinca, ial pcntru capttalizatea rentei funciar'e 1ru s-au prezentat date ncccsaLe

parcurgerii ctapclor spccificc ncccsare calcularri r.enitr-riui net anual €lcnerat de tetcn si dc capitalr-rl inr.estit pentru teren in
cazul proprietartilui fermier srn r rentci fr-rnciare generate nr-rmai de te.-en in sitrLa[:r r-entei si cheituie]ilor anuale pefltm
proprietarul arendator. In aplicarea comparatici dirccte snnt a1la[zatc, col]rparatc si ajustetc informatiile pr-ir.tnd tranzactiile
si/sar-r ofertele de r.anzare si alte datc pr-ir.ind tercnurt sirliiar,.e, in scopul evaluani terenr-rlui subiect. Pentr-u ca ptrprietatilc
corr-rparabile sa Fte similare, atnploarea si nutna.'nl difelcntclor- cilntrc xccstcr si Proprictatea subicct ar trebui sa he crt mai
rnici. Compalabilclc sc selccteaza din ccle care AL1 aceciasi CN'IRU.
P..in aceasta rnctocli, prcludle si acelc rnfonnatii rcfcr-itoarc la lotr-rri similar:e sunt ana[zatc, comp.lrate si ajustate rn funclic
dc ascminiri sau dcoscbir-i.
r\ceasta metoda sc utiiizcaza 1a cvaluarea te.,.enur'ilor libete sau carc se considera [berc in scopul cvaluar-ii si se prcfer,.a etunci
cand cxista datc cotnparabilc. Prin 2ceasta metoda prctul si acelc infoltr-ratii referitoa.-.e ala iotr-rri stmilarc slrnt analizate,
compafate si corectatc functre dc ascmanarile si cleosebirde clintre e1e.

Sc ccx.rsiclera ca pr-efurile sunt stabiLte de piata. \'aloalca propdctatii cstc cstimrta in umn studicrii prctruilor de 1re piata a1e

proprictatilol cornpetitir.e pe se[+rentul respectiv dc piata.
Elementele de corlparatie sunt drelrturilc dc propnetate, r'estnctiile julidice, conditrile dc finantare si condiriile dc piata,
Iocalizatetr, calitatca si caractcristicile terenr,rlr-ri. situatia care a dcrlrrrnat prctul, uti[zarca pcrmisa si/sar-r zonarea pr,.oprietatl.
suprafata. Prin studierca pictcr irlobiliare nLr s-au iclentihcat tranzactii efectir.c, notal-ialc.
S-au identillcat la vanzarc pa.-.ce1e dc tctcn cr-r cer-actcr-rstici asemenetoare, din corl. Aroneanu, jud. Iasi, la valori cr.rprinse
irrtle 10lJr-rr/rnp pana 1a 11 Lur/mp pentr-Lr palcclc de teren cr-r divelsc suprafetc ( pag. 12 - 14).
Ilvalnarca tcrenuh-ri sc facc prtn analiz.a terenulr-ri de 3.500 rlp aflat la vanzarc la 10 Eur/rnp.
In cazul rn carc dateic cotnparabilelor alese nu dau indicatiile necesare pentrlr o anahza completa se fcrlosesc rndici de
ajustare.
Nu se aplica ajustan pentru:
- drepturile dc proprietate care sunt depLine,

- restrictiile juridice, deoaLece nu sunt.
- conditii de flnantare pcr]tru cr accasta sc thce in conditii norrnale,
- conditiile de vanzate, care sc fac in nurnerar la cnrsul zilei,

- conchtiile de piata, luncl ofer-te fenr-ie,

- locahzare, aflandu-se in acelasi areal,

- caracteristici f::zrce. care permit edificarea dc consuuctii. fund teren extra\rilan,
- rolrrr('r, cal e estc iclt'nucl.
- utlltati, dcoarccc bencficiaza doar de drum acces.

\/aloarea propusa pelltru terenul evaluat este clc :

Pretul final pc unitatc - Eur/mp 10

Pr-etul stabilit de o'aluator: - llrr/mp 10

Valoarea terenului: 48.730 Eur, echir,alent 241.050 Lei.

13. DEFINITII, IPOTEZEST IPOTEZE SPECIALE SI ALTELE
13.1DEFrNrTrr
T'4ru1 dc r.aloare aclccr-at. in lclagic cu scopul, cstc baza cvaluir-ii.

DE}IE$
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Confo-,-m scopulr,ri pr:cclzat in courandi, cel a i'inziru propneti;u, r'aloarca adecr,ati cstimati vl ti valorea de piali. Lrn trp

de r.aloarc pebaz.a Standarclului dc l}.alr-rare SE\r 100. Aceasti valoarc cstc intelcasi ca frind r.aloarc unei;rroprietiqi firn

lr.rarc in consic'lerarc a cc-rsturilor- clc r-inzrr-.c sau cle curnpirate, a taxclor asociatc cu r-inzarca si a oriciret ipotcci str,r grj

a sul)ra irloltrluhri cr-ahrat.

r.Anziirii e stimarea r.alorri de piagi.

Er-ahrarca reprezinta o estjr-narc a valolji clc piata a bunur-ilor cr-aluate asa clrlrr cstc dcfinita in Standarclclc de cr-aluarc a

Bunurilot, r\NE\r,\R, editia 2020.
ttValoarea de pialn este slrma estirnati pentm car:e un actir. sau o datorie ar putea fi schimbat(i), 1a clata evaltuirii, intre un

cun-rpiritor hotirit si r,ur vinzitor hotirit, intr-o trlnzrctic nc1'rir-urritoarc, clupi nn mar1iet111g adecr.at si in care pii4ile ar.r

actionat fiecarc in cunogtingi de cauzi, pludent si firi constrAnplelc.t'

\/aloarea esumati in prezennrl rapor-t de er-alr,rare este r,alabili la data evaluirii, atit urnp cit condiEiile initiale care au stat Ia

baza raportulr-ri de evaluare nu s-alr schirnbat.

13.2 IPOTEZE $I TPOTEZE SPECTALE:

1. I)rezentul rapolt cstc intocmit la cctcrca cLientr.rlui si in scopr"ri precizat. Nr-r este perrnisi folosi.rea rapoltuh-ri dc citrer o
tcrti persoani firi obginelca, in prealabil, a acor-dului scris al cLientului, autolulr"ri evalr-rilir li evaluatol'Lllui r.elihcator,
aga culrr se precizeazi la punctr-r1 8 dc mai ios. Nu se asumi responsabihtatea fali de nici o alti persoanir in afala
clientr-rlui, clestinatarului er.aluirii pi celor care aLr oblinr-rt acor:clnl scfls si nr"r se acceptd responsabilitatca pentlu nici r,rt

fel de pagul>e suferitc dc olice astfcl cle pcrsoani, pagr-rbe rezr.rltate in nLma deciziilor sau acliunilor intrepr-inse pe baza
acestui raport.

2, I{aportul de evaluare ipi pistreazi i,alabi.litatea numai in situaEia in care concit;rile cle pia1i, reprezentate de factorir
ccononrici, sociali gi pohuci, rirlAn nemodificate in r:aport cr,r ccle existcntc la data intocmilii rapror:tr"rlui cle evaluale.

3. -Evaluatorul nLr este res;ronsabil pentrll problemele de nafi-rri legali carc afccteazd, tie proprietatea inrobiliari cvaiuati,
fic dlr'ptul dc proprictatc rsupl'x acestcin si clr.'ntr sunt culroscutc rlc citlc cvaluxtor'. ln rccsr sens se prt'cizcnzi ci lrrr
au fr;st ficr:te cercetiri specifice ia arhir.e, iar cvalr-ratorul presupune ci trtlul de proprietate estc valabil si se poate
tranzacti<ina, ci nu existi datolii carc aL1 legitr.rri cu proprietatea er.aluatd si aceasta nll cstc ipotecati sau inchiriati. In
cazr.rl in cate existi o asemelrea situnpe st este cunosclrta, aceasta cste mefltionati in raport. Proplietatca imobi1lari se

evalueazi pcbaza prcmisei ci aceasta se rfli in posesic legali (tidLrl dc proplietate este valabil) si responsabili.
4, Se ptesupunc ci proprietatea imobiliard in car.rzi respecti rcglernentirile pr-ivind documentatiilc dc urbanism, legilc dc

constuuclie si regulamentele sanitale, iar in cazr-rl in care nu sunt respectate aceste celinfe, r-aloarea de praEz'r va fi
afcctati.

5. Proprietatea nu a fost expertizatd deta[at. Olicc schili din raportul clc evaiuare prezinti dimensiunilc aproximative ale
proplietilri si este realizati. pelrtrlr a ajuta ciutorul raportului sd, trzualizezc propr-ietatea. In cazul in carc cxisti
docurnente reievantc (nisutitor-i dc cadastru, expertize) acestea \'()r a\-ca prioritarc.

6. Daci nu se arati aitfel in raportJ se intelege ca evaluatorr-rI nu are cunogtinli asupra stiril ascunse sau invizibile a

proprtetnpi (nclusiv, dar firi a sc limita doar Ia acestea! starea ;i st1'nctura solului, stlnctura fizici, sistemele mecenice si

alte sisteme cle functionare, fr-uda1ia, etc.), sau asr'lpra concli$ilor adversc de mc<liu (de pe ptoprietatea imobiliari in
cauzi sau de pe o proprietatc inr.ecinati, inclusir- p1'czenla substanlclor penculoase, sr-rbstanlclor toxice etc.), carc pot
maiora sar.r micsora valoarea proprietigri. Se presupr-rne c:i nu cxistii astfel cle condigu daci eie nu au fost obser-r,ate la
data rnspectiei sau nu au dcvenit vizibile in perioada e fectuidi ana[zci obisnurte, necesari pentrrl intocmrrca raportului
clc cr-aluare. r\cest raport nu tlebnic elaborat ca un ar-rdit cle medir-r sau ca r11r raport cletaliat al stir-ii propletipi, astfel
dc informaqii depigrncl sfera acestr,ri laport si/sar-r cali{icarea evaluatomlr.ri. Evaluatorul nu ofcri gar-rrnpi explicitc sru
implicite in pr-ivinqa stir-ii in care sc afli proprietfltca i1 nr1 estc r-esponsabil pcntn-r exisrcnta unor astfel c1e sitr-n1u si a

cvclltllalelor 1or consccintc ;i nici pcntru cr-cntualele procese tehnicc de testarc lrcccsarc clcscoperirii 1or.

7. Er.aluatorul obgne informatii, estimili gi opinii necesare intocmini rapoltlrlui de er.aluare, ciin surse pe care er-aluatolul
1e consicleri a fi credibile si evalr,ratorul consiclera ci accstca sunt aclevirate si corectc. ll\-ehlatorlrl nu isi asurlii
responsabihtatca in prir-intr ecumtetei iutomragiilor fr-rrnizatc dc terqe pirti.

,.i,',',*,Sffi*, E
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Conginutul accstr.ri raport este conficlential pcrlltrr-r c[cnt si clesttnatar si autoltil nr-r il va clezvilr-ri unei terEe pcrsoanc, cu
excePtia situa$ilor prcr-izute de Standarclcle Lrtcmatronale de lrr-alualc pi/sar-r atunci cAncl pr,.oprietatea a intrat in
atcnlia unni colp ir.rcliciar ca[Ltcat.
I'\'alr,ratorul a fost cle acord si-si asulre realizarea misirurii incr:eclintatc dc clitre clientul nr.rrlit in raport, in scoprul
r.rti[z.irii prccizatc clc citre ciient si in scopul prccrz^t in raport.

1(). (,onsimtirnintul scris al cvailratorlrhri si al er-aluatorului verificator (daci a1 acestuia clin urmi este necesar), trebr-ric
obfnut inainte ca olic:rrc pru:tc x rafortului clc cvaluare si poati fi r,rtilizati in oricc scop de citrc orrcc ltclsoanri, cn
excePlia clierttului si a clcclitonrlui, sau a altor clestinatar-i ai er.aluirii care au fost precizati in rapc>r-t. Consimtimintul
scr-is pi ap.-obarea trcbr-ric obtrrritc inainte ca rap()1-tul cle evahrare (sau oricare parte a sa) si poati fi n-rodificat sau

transmis r-rnei tcrge pirgi, inclusir- altor crcditori ipotecari, al;ii clecit clicntul sau altor categorii de public, pr-in
prospccte, mcrnor-ii, ;rublicitate, r-elaqri publice, infolnalii, r-inzare sau alte mr)loace.

13.3 ALTE PRECIZARI
Raporttrl clc cvaluarc nu este completat cu fotografii din care rezulti incadrarca ploprietiqii imobiliare in z,<>na.

ln plocesr-rl de cvah"rare se vor utiliza date ;i informalir in Eur pi Ron (Lci noi), conversia io alte valute urmind a fi efectuati
de citre destinatar.

13.4. SURSE DE INFORMARE
Pentru datele care au impract asupr-a r.a1orii, evaluatorul \-a prczcllta surseie c1c informare in conditiilc in care priata imobiliara
actuala estc a cl]lnparatorului, si nu a vanzator-ului.
\,'alorilc comparabilclor la pl:oprietatl ascmanatoal'c au fost p1'eluatc de pe srte-utile de vanzali in-robiliarc clc 1a pau. 12-14,
ctt mentit-tnca ca sLlnt ofer-te aflate 1a r,anzarc, near-and inforn-ratii cu privire 1a tranzactli ctcctivc io perioada anterioara.

14. DECI-ARAREA CONFORMITATII EVALUARII CU IVS
Ca clal>orator cieclar ca raportul clc cvaluarc pe care il setnnez a fcrst r-.cahzat in concord?l1tta cLr reglcrnentarile Standardelor
lnternatronale de l--l'aluare si cr.r ipotezele cuprinse in prczcntul raport.
Declar ca nL1 am nici o relatie particr-rlara cu cLentul si nici un interes actual sau viitor fata de proprietatea cvaluata.
Rezultateie prezentului raport de evaluare nu sc bazeaza pc solicitalea obtinerii r-rnei anumite valon, sohcitare venita din
paltea clientului sau a aitor persoanc care au intcrcsc legate de chent sar.r dc proclusul bancer gflrantllt. iar rcrnunerarea
evaluarii nu se face in functie de satisfacerea unei asemenca solicitari.
In acestc conditii, sr.rbsemnata, in calltate de elaborator-, imi asum responsabiltarea pentru datelc si conclr-rzii-le prezcntxrc i1r

prezenttil 1-aport de evaluare.

15. CERTIFICARE; IDENTIFICAREA SI COMPETENTA EVAIUATORULUI
Subsemnata Denes Tania luliana, in calitate de administrator al. SC CONSULTT\N'I' E\/ALUATOR DtrNES SRL:

122/3674/20171 CUI 38628410, cr-r sedir-rl social in sat/com. Tomestr, NC (r1095 IIala Ci Iliroti 2, jr-rd. Iasi, cr,r autonzatic
()668/2021 si evaluator aLrtolizat A.N.E.\'r.A.tt., membru tltular cu lesltimatia t. 12055/2021. ar.and certifrcatc pentm
asrgurare profcsionala nr:. 351(r5 si nr. 35164 cu valabilitate 31.12.2021. tel. mobil OllO/160487, certific in cr.rnostingi de
cauzi li cu buni cr-edingi ci:
1. Afil.tr-tapile cleclarate cle catre minc si cr-rpr-inse ilr prezenful raport slrnt aclcvirate $i c()recte. Estimarile si concluziile sc

bazeaza pe informatii si date consicleratc de catre evaluator ca frind adevarate si colecte; la clata prezentci lucra...i s-a
efectr.rat iuspcctia in clata cle 14.10.2021, lr,rcrarea fiind realizata pe baza documentelor clc propr-ietafc ancxetc si a

identrfi calir p e b 
^z^ 

aplicatiei GEOPORT.-\I- ANCPI.
2. Anahzcle, opiniilc si conciuziile melc sunt limitatc doar c1c ipotczele si concluziilc linltative mellrionate si sr.urt enalizelc,

opinrtle gi conclr-rziilc n.rclc plofesionalc pcrrsonalc, impar:Eiale si nepirtinitoarc.
3. Nu am iltteresc antcriorre. prczclltc seu r-iitoare in prirrnla propr-ietiui imobilia-r-.e care facc obicctul prezentuh"ri rrl-rot:t

cle evalr-rare si nu rr lici un iutcrcs pcrsonal prir.ind pnrllc implicate in prezenta rnisir-rne, cxccptic fircind rolul
mentlonat aici.

l-*P*-Tffiu** X\
iir '. ,' , - ?,ir .f,

li.r;;j;:";' '-'i' r"r ' ,, f', :.i1.

t'.'',' ,,..,,. ,. r-:'. r'"':;. ::: 
"
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,1. Implicarea mea in aceasti misiune nu este conditionati dc forrilrlarea sau prezclltar-ea unui rezultat prestabilit lesat dc
rnir-in'iea r.alolii cstimate sau impr,rs de dcstinatarul cr,alr-rilii si lcEat cle producerea r-rnui er.enirncnt cat;c fa.r,<>t:tz.ea,zi

cauza clientnlr"ri fi"rncqie cle opinia n-iea.

5. r\nalizclc, opiniilc si cc>ncluziilc urele au fost formulate, la fcl ca si intocmirea acestui rap()rt. in conco.,.clanfi cu
Standarclelc lntcmationalc clc Ilvaluarc.

(r. 1)osed cr-urostingele pi cxpertenla nccesare indephnir-ri lnisrunii in tnod colnpctclrt. Cu exceptia persoanclor lncntionate 1n

evaluarc.
NOTA: Iir.alr-ratornl e stc doar urt cortsultant si nn un factor clccizional. lrnobilul er.aluat va plltea lt tranzactronat.

16. ANAI-IZANEZIJLTATELOR SI CONCLUZIA ASUPRA VALORII
lx umlt EV,\LU,-\RII EIrEC'ILIA'rE DE A,rrNE, r\ ,,\NALIZEI INFoRI\,IATIIr.oR .\plrc;\Bilp sr r\
IIACTOIII]-OR R[I]-E\/AN'+'I, OPINIA NIEj\ ES'|E CA \/ALO,\RIJ,\ D]..], i'IA'I;\ r\ PIIOI'RII]TATII
lx,roBILlARE DESCRISE (SAU DREPTULUI tr\/r\t.UrYI) ESTII :

SC CONSULTANT EVALUATOR DENES SRL

REPREZENTANT LEGAL

9i

EVALUATOR AUTORIZAT

DENES TANIA IULIANA

VALOAREA DE PIATA RECOMANDATA 48.130 Eut, echivalent 241.050 Lei

YALOAREA DE PIATA A FOST
DETERMINATA PNiN

ABORDAREA PRIN PIATA

YALOAREA ESTE FARA T.V.A.

(ffi
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ANEXA
Elernente de
cornparatie

Prcprietate
analizattt Contparabila 1 Cotnparabila 2 Contparabila 3

Pr6t oferta
11 10rs 10

euro/tttp euro/mp euro/ntp

Influenta negociere
oferta ferma

o F rrcs of fern-ra of ferrla

0% 00h 0ot'o

0 0 0

Pret probabil 11,,0 10,5 10,0

Elemente specifi ce tranzactiei

Dtept de proprietate
transmis Intergral

simila.,. similar Sinrilar

0 0 0

Pret ajutlal 11,00 10,5 10,0

Conditiile pietei
ocr.21

sirnilar similar sirlilar

0o/o 00,h 0o/o

0 0 0

Prel afuilal 11,00 10,5 10,0

Conditii de finantare
lrlata inte.qrala

sirnilar sir.nilar similar

0,09,'o 0,094 0,0%

0 0 0

Prc/ ajtr.r/a/ 11",00 10,5 10,0

Elemente specifice proprietatii

Amplasare in
localitate ;\roneanu

ALoncanu ,\Loneanu Aroneanu

00,,b 09b 00,,b

0,0 0,0 0,0

Pret aja.rlal L1,00 10,5 10,0

Influenta suptafata
teren 4873

7235 6200 3500

0% 0Yo 0o/o

0 0 0

Prel aju.;la/ 11,0 10,5 10,0

planeitate teten
plan

similar similar Simrlar

Oo/o 0o/r, 0o/o

0 0 0

Prc/ ajr.rta/ 11,00 10,5 10,0

Cale de acces Acces la dmn'r
local

acces 1a clrum local acces la drurn local acccs la drun-r local

0tl,i, 0o/o 0(''(,

0 0 0

Pn:l afa.r/a/ 11,00 10,5 10,0

Retele de utilitati en c1, apa

utilitatrle zonei r-rtilitatile zonei uti[tatile zoner

09'o 0% 0e6

0.0 0.0 0,0
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Prc/ ajtula/ 11,0 10,5 10,0

Raport laturi teren
raport 7 f 1

IAP 1/1 r2p 1/1 raP 1/1
09/o 00, o 0%

l) 0,0 0,0
Prc/ djtr.r/,t/ 11,0 10,5 10,0

Destinatie
c0merciala

sirlilar sirnilar sinrilar
(lo/o 00,/o 0Yu

0 0 0

Prcl ajutta/ 1L,0 10,5 10,0

Caracteristici
specifice

zolta c()lncrciala,
fata cat;act

specifice

sirnilar sirnilar sirnilar

00,/o 0Yo 0o/o

0 0 0
Prcl afu.rlal 11,0 10,5 10,0

Nr. Ajustari 0,00 0,00 0,00

Aiustari absolute /
pfocentuale

0.000 0,000 0.000

0% 0% 0%

]--lctucrrt I - I )r'cPt tlc l'rloPrictatc rrrnsrrri.
Dtcptul dc 1;roprietate aslrPr,.a tcrenului este absollrt, similar cclor 3 terenuri prezentate. Ajustal nulc.
l..lcrrre rrr I - C,,nrlrriilt. Iricrci
Data de referinta a er-a1r-tarii estc oct. 2021, data pcntrlr czrc slurt vaiabile si ofeltele clc Ia comparabilcle 1- 3. Ajrstari,,1c.
l'.lerrrcrrr .l - (.r,rdirii firrncirr-t.
Cca 95 o,'o din tt;a:nzactiile 1rr-robiha]:e se fac cr-r finantare pln creciit bancar, Ia data tranzacuei fund platita i.tcgral sLlnla catrc
\'2u1zator. Se considcra o strultia sunilera si terenul er-al,,iat. \ranzatolii clin celc 3 cornparabile nu accepta piata in ratc.'Ir.lerrrcrrt 

J - r\rrrplesarc in cldruj loca[rrrii
T'creur-r1 cYaluat cste an'rplasat iu extrar.ilanr-rl satului ltedru.Uclci. Tercnurile din comparabilcle 1-3 su,t a,rplasate r, zo.a.
r\jr-rstari nuIc.
Elcmcnt 5 - Influ€rnta suprafata tercn
T'erenuriie dc la comparabilele 1- 3 au sr4rr,afcte
compar,.altilc.

Fllen-ient 6 - Planeitate tercn
Terenul a.tahzat este aproape plan, comparabil celor 3 terenr,rri. r\justari nr-rle.
h.lcrnt nr I - \urerrl jrle crr rcccs

'\ccesr-rl catre tereuul evaluat este asiEurat la mica distanta cle D-J. Pentru toate terenlrrilc din comparabilcle 1-3 cr-r acccs la
dtumun localc nu se vor stabili ajustari.
Elernent 8 - Iletelc de urilitati
T'er-.enul evaluat bencficraza de toate utihtatjle necesare pcntrLl constructii, ca toate celc 3 con-rparabile.
I .lerntl!r ') - I{rnolr laltrri rcl.cn
IlaPottul laturilor terenulr,ri evaluat este 1/1. Functie dc r,.aportul latr-rrilor Frecarui tcren raportar
ter'cnului evaluat nu ser vor stabili ajustari, deoarecc toatc ter-.enur-ile anaiznte slult construibile.
Element 1[) - Dcstmatic
Destrnaua terenului cr-aluat estc reziclentiala, sin'rilal celor 3 tercnur-i. Ajustar.i 1ulc.
Din grila clatcic>r dc ptata se obsen'a ca eea rnai mica valoare absoluta procentuala a ajustar-ilor brltc este aferenta terenr.rlui
din compalabila 3.

Analizalcl datcle plezerltate. se xllreciazn cr r-aloarea unttala clc piata pcntru tcrenul supus er-aluarii estc r-aloarea aj,stata a
terenr-rlr-ri din cotlparabila 3, respectir'10 Eur/rnp.

diferite fata de tercnul analizat si nr-r se a]ustcaza pentnl ca sultt

Ajustari nu1e.

1a ralrornrl latr-rrilor
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Anexa nr. 1B

- .- -S nbse*r:aauusubscrr nara ",,?Lii.l.!...,i.Yfl.* .*r-., .

Condiliile de vAnzare"2) sunt urmhtoal.ele: ",.........,...........

Date privind identiticarea terenuiui

\"5*P Ns g, &k W'a'2a2)

- Model -

- Formular pcnffu perso&ne iizicc -

OFTRTA DB VANZARI]'IERJJN

informa{ii1e.

fi qq'i
J -'l 'J

.-...'.

pccificarr:

n lbrnr ar1 i i pri i,i nd ampl asamentu I rerenu I ur i
3ategoria
le
l'oiosinlii^3 3hserva{ii

)rugul/Cornunar.lu

Js[,"]-----
iupralbp
ha)

N*unrir'
;adastlal

\urn5r' de

)arte
\'Lrmir
allallot

\ Untt r

ralce lri
)

:i) )1.:i. 
) :l:';: 

)

**) u*)

irr con,O1*,"or,
le cdrrc
,,dnzirtor.

**.AIibaNu 0larr L?tf 5 + ,o1?'tl- h{

Vcrillcat
)ilntilile".1 )

'/:,
.l-: {L ()

CttnclscArrdcItitIsu!hcieclara1iisepectepsc;ie
gi compietirile uirerioare" declar ca datele sunt reaie. corecte pi coriiprere-

Yiu+zffi ri'i rn nrnenr ic i r.

. ...ry.r ri.ig..... $.y.ryr.ir E. v-...{. l- F r 4 tu i) su
(numele 1i Di*"rru'..ele in clar)
Senrnitura

Drie L+ .0L] , b0 t,r
.t.....,..rii

NOTE:
- Cdmpurile notate cu ({,) sunt obligatoriu cle conrpletat.
* Carrpurile notare crl (n*) se completeaza in cazul in care sunl curloscute

^I) Se cornpieteazd uumele gi prenr.rn:ele proprietarului terenului.
-"-".--**jiLf,*:aeo::rpleta in c-ifr s $i-lirere*_

^i) se completeazir categoria de iclosir:16 a re'enurilor egricole siftrate in
fbndului fru:.giar Lr. lSll-991. republicatri. cu nrodificrr.ilc tri completarilc
^4) se completeazrl cu ..X" rLrb.icile i. ra.e infbr.,ratriiie pot fi cermparore
evidenlele Ijscale. evidengele cle srare civil[. a]tele aselllenea.

exirar.i lan conf'crrm art. 2. din Leeea
u lterioare.
cu datele clin Regisrrul agricoi.

#"*Bffiffitu-
lt,# IetsAslafiA Ei,'W,

....,1J*..,

rd teren

\qr,qLt ta;

judeIullscc:iorLr I
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i\i:exa nr. I I3

lSe con1

lrt.
zittor.

elificat
'inrErie^4

- Formular Pentru Persoane fizice -

OFERTA DE VANZARE ]'EREN

srfrr,-"-^n.,,su'qenrnara^1 \.c::'!; .!.:.::':l.n;' r. ^ 
t 

.. ;u"u***jo:r:*:*T*&,ffiU:li
--,] *.*,,.'....-":i:;-i*.---_-!-!:-- --*--- -b L,-'5*,X

(londitii le de v6nz'are^2 ) sunr umaloarele: """ """ " """""

Date privind iiientjticarea terenului

;')

Ctunosc6ncl ci falsril in declaralii se pedepseStc conftx'nr Lesii nt. ?$612009$riYind Codul i:enal, cu

rrrodificaile si courplel5rilc ulterjoai'e. cieclar cir darele sr:n1 reale' corecle 5i complete'

atala lt.\untat
) icadastral li,*^ ..qr-*) K*r'j lio*

A0o*rn*- ! o,*:- lerrl ry\'*

I

l\(,\ / rl't

ljbqs '
i

:..;tii!: l..l

- \4odel -

I

]Spectttcare
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