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INREGISTRARE LA
EVALUATOR

INREGISTRARE LA

Nr. 2026 101/24.02.2026 Nr.

UTILIZATORUL DESEMNAT

1. EVALUATOR
AUTORIZAT

Denes Tania Iuliana

Legitimatie ANEVAR

Nr. 12055

Asigurare profesionald

nivel de acopetite/nt./an

10.000 Eur /Cettificat 56210 cu valabilitate 31.12.2026

Reprezentant —funcfia

Deneg Tania Iuliana, titular in cadml DENES TANIA JULIANALL,;
F22/1185/2003; CUI 20916909, cu sediul social in sat/com. Tomegti,
bloc 2, scara A, etaj 4, apartament 27, jud. Iagi, tel. mobil 0740/160487.

Expett evaluator

Denes Tania Iuliana

Parafa

Nr. 12055, valabili 2026.

Adresa evaluatorului

Jud. Tasi, loc. Tomesti

bloc 2, scara A, etaj 4, apartament 27
Telefon: 0740/160487

E-mail: taniadenes(@gmail.com.

2. CLIENT (celcare
plitegte executatea

Persoana Juridici:
COMUNA ARONEANTU, jud. Iagi

raportului)
Adresa Sat Aroneanu, str. Aron Voda nr. 47, Comuna Aroneanu, Jud. Iagi
UTILIZATOR Persoand Juridica:
DESEMNAT AL COMUNA ARONEANU, jud. Iasi, CUI 4540038, tel. 0232299255
RAPORTULUI
3. |PROPRIETATEA | Teren intravilan extins, conform PUZ, din domeniul privat al com.
EVALUATA Aroneanu, jud. Iasi, format din urmitoatele parcele, situate in T58,
ptrovenite din p 1853/1:
e parcela 1CC de 500 mp si parcela 2P de 4 59 mp — NC 65993 din
CF 65993 /Aroneanu, jud. Iagi
e parcela 1 HB de 1197 mp~-NC 66000 din CF 66000/Atoneanu,
jud. Iagi
, Sunt tetenuri invecinate, cu forme neregulate, cu acces la utilititile zonei,
cate pot fi folosite pentru activitili de agrement, fiind generatoare de venituri
prin efectuares unei investitii aflate in curs.
Terenul cu NC 65993 ate acces spre Est catre DC1861, fiind amplasat
langi D] 282B.
Proprietar Persoani Jutidici: COMUNA ARONEANU, jud. Tasi
Adresa proprietitii | Intravilanul extins conform PUZ al satului Aroneanu, com. Aroneanu,
sat Aroneanu, jud. Iasi
Conditii limitative | Se evalueaza teren din satul Aroneanu, din comuna Aroneanu, jud. Iagi, care
deosebite poate fi exploatat pentru activitati de agrement.




DECLARAREA VALORII R
VALOAREA DE PIATA i
% 66.170 Eur, echivalent 337.255 Lei - NC 65993 de 959 mp

ESTIMATAATE I G

F ARA TV A) g 34.710 Eur, echivalent 176.910 Lei - NC 6 6000 de 1.197 mp
TIP DE VALOARE Valoarea de piata |
UTILIZAREA | Pentru o eventuali tranzactie.
DESEMNATA A
EVALUARII
DATA INSPEC’;‘IEI Inspectia a fost efectuata la data analizei; evaluarea se realizeaza scriptic pe
TERENULUI baza aplicatilor GEOPORTAL ~ ANCPI §i GOOGLE MAPS( pag. 10).
DATA EVALUARII 24.02.2026 - o
DATA RAPORTULUI | 24.02.2026 .
DE EVALUARE
CURS DE SCHIMB 1 Eur = 5,0968 Lei
BNR LA DATA
EVALUARII

R .

gﬁgﬁ.ﬁg‘gg]) ®  Descrierea proprietatii, conform CF, partea I
PROPRIETATE "  Proprietar si dobindire, conform CF partea a ITa: Temei legal:

Temei contractual si Incheieri

®  Sarcini, conform CF pattea a Illa: dreptul de proprietate, CF, ar.
Cadastral, extras de CF

Parcela 1CC de 500 mp si parcela 2P de 4 59 mp — NC 65993 din CF
65993/ Aroneanu, jud. Iasip
Parcela 1 HB de 1.197 mp—NC 66000 din CF 66000 /Aroneanu, jud.
Iagi
Acte de proptietate detinute de Comuna Aroneanu:
Anexa nr. 62/27.02.2007 1a HG 48/2007; HICL 47/30.09.2004 privind
inventarul patrimoniului comunei Aroneanu. |
Pentru NC 65993: Acte de dezmembrare aut. sub nr. 7138/31.07.2015,
5440/24.05.2016, 12068/11.10.2017 si 6337/13.06.2019 de NP Costin
Razvan Tonut.
Pentru NC 66000: Acte de dezmembrare aut. sub nr. 7137/31.07.2015,
5439/24.05.2016, 11397/28.09.2017 si 6336/13.06.2019 in cadrul SPN
Coste Stefan st Asociatil.
Sarcini, conform CF partez a Illa

" Dreptul de proprietate: Deplin, cu drept de atestare a dreptului
de proprdetate
CF : 65993 si 66000/ Aroneanu, judet Iasi
NC: 65993 si 66000/Aroneanu, judet Iasi
Mentiuni speciale in Cartea Funciati: Conform Incheieri CF
Extrase de Carte Funciari: nu s-au prezentat.
in ANEXE este prezentat un extras CF cu incheierea 20897 din
03.02.2026 .

MENTIUNI 1: Situatia
privind Cartea Funciari

Extras CF 20897 din 03.02.2026 pentr: NC 65993.

MENTIUNI 2: Abateri/

Cu contract de concesiune pe o petioada de 49 ani in favoarea SC Mon

neconcordante de la

Actis SRL conform actului adm. 9736,/03.11.2020 .

-



inscrierea din Cartea
Funciari

DATE PRIVIND
DOCUMENTATIA
CADASTRALA

Suptafata integistratd in acte : parcela 1CC de 500 mp si patcela 2P
de 4 59 mp — NC 65993 din CF 65993/Aroneanu, jud. Iagi, parcela 1
HB de 1.197 mp—-NC 66000 din CF 66000 /Atoneanu, jud. Iagi

Nu s-au constatat diferente fata de DC; identificarea s-a facut scriptic, pe
baza actelor de proprietate si pe GEOPORTAL ANCPI si faptic prin
deplasarea in zona.

UTILIZAREA
ACTUALA A
TERENULUI

Teren cat. HP, cat. AP, care poate fi folosit pentru desfasurarea de
activitati specifice petrecerii timpului liber deoatece este in curs de
edificare un spatiu pentru - evenimente, club, restaurant, la care s-a
executat 35% din stadiul de executie al cladiri .

DESCRIEREA ZONEI DE AMPLASARE

ZONA DE
AMPLASARE

Se completeaza
diferentiat, functie de
zona: urban sau rural

RURALA: tetenul este situat in jud. Iasi, com. Aroneanu, sat
Aroneanu, cu iesite directa spre Est la DC 1861, aproape de DJ
282B, la o distanta de 2,5 km de mun. Iasi.

Periferic in localitate, petifetic fata de lasi, la limita comunei spre mun.
Iasi la Sud; zona este exploatata cu precadere pentru activitati de recteere
si pescuit datorita invecinasi cu iazul Aroneanu.

ARTERE Auto:
IMPORTANTE DE Cu acces la DJ282B spre Iasi si drumuri locale.
CIRCULATIE IN Calitatea retelelor de transport: asfaltate, in functie de tipul drumului
APROPIERE judetean spre drumul national.
CARACTERUL Tipul zonei — cu tetenuti extravilane, de categorii divetse
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’ deplasatii cu ususinta spre Iasi si spre alte
localitati invecinate.
* Unititi comerciale in apropiere: magazine bine aprovizionate cu
mirtfuri de buni calitate in centrul comunet
* Unitig de invitimint - locale: scolar, gimnaziu
® Unitii medicale - cabinete de medicina de familie
= Institutii de cult - biserica ortodoxa locala.
UTILITATI * Retea de energie electrici: in localitate
EDILITARE " Retea de api: in localitate
* Retea de termoficare: inexistentd
* Retea de gaze: in curs de executie
* Retea de canalizare: in localitate
» Retea de telefonie: mobila si fixa, existents, in localitate.
GRADUL DE * Absenta poluirii —invecinata cu terenuri de categorii diverse
POLUARE

ORIENTATTV (rezultat
din observatii sau
informatii ale
evaluatorului, firi
expertizate sau
determindri de laborator
ale noxelor).

AMBIENT

® Linigtit; Trafic auto moderat, cu iesire la DJ 282B si la drunouri locale.




CONCLUZIE PRIVIND Zona de referinta periferica — fata de mun. Iasi.
AMPLASAMENTUL Amplasate favorabili, intr-o zona cu activitati de agrement in localitate.
Dotiri si retele edilitate minime. Poluare redusi. Ambient civilizat.
TEREN

10. | DESCRIEREA TERENULUI

DATE GENERALE

Teten intravilan extins, conform PUZ, din domeniul privat al com.
Aroneanu, jud. Iasi, format din utmitoarele parcele, situate in T58,
ptovenite din p 1853/1:
¢ parcela 1CC de 500 mp si parcela 2P de 4 59 mp — NC 65993
din CF 65993 /Aroneanu, jud. Iagi
o parcela 1 HB de 1197 mp-NC 66000 din CF
66000/ Aroneanu, jud. Iagi
| Sunt terenuri invecinate, cu forme netegulate, cu acces la utilititile zonei

DESCRIERE | Forma —netegulata.
Deschidetea la drum — de cca 55 ml pentru NC 65993.
Tip drum acces: DJ282B la N, cu acces ditect spre E catre DC1861.
Cu acces la utilitatile zonei. Neimprejmuit.
RESTRICTTI Privind construirea — pe teren este in curs de edificare un spatiu

destinat organizirii de evenimente, club, restaurant, s .a.
Restrictii — nu se cunosc.

11. ANALIZA PIETEI IMOBILIARE

DEFINIREA PIETEI SI
SUBPIETEI

» Piata este una locala, care se afla in general in crestere,
inregistrandu-se mai multe tranzactii in ultimii ani.

= Piata terenutilor libere comparabile este in crestere in ultimii ani,
datorita in special constructiilor. de case in comuna. -

NATURA ZONEI

» Zoni de agrement pe malul stang si drept al iazului Aroneanu.

® Din punct de vedere edilitar: zona in crestere datorita intensificaii
constructiilor de locuinte si comerciale din ultimii ani; :

® Din punct de vedete economic: zona perifetica fata de mun. Iasi;

* Informatii despre taxele §i impozitele locale: stabilite prin FICL, dar
mai mici decat in mediul urban,

OFERTA DE
TERENURI SIMILARE

® In crestete

CEREREA DE = In crestere

PROPRIETATI

SIMILARE

ECHILIBRUL PIETEI = Dezechilibru in favoarea OFERTEI pentru terenuri comparabile
(RAPORTUL CERERE/

OFERTA)

PRETURI IN ZONA * Minim: 36 Eut/mp, conform ofertelor identificate pe piata imobiliara
PENTRU TERENURI pentru terenuni extravilane.

SIMILARE * Maxim: intte 55 - 76 Eut/mp, pentru suprafete pretabile unor

contructii rezidentiale, cu acces la utilitati.

Riscuri pentru proprietatea
evaluata

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

Riscuti specifice datorate amplasirii intr-o zona semicentrala a loc.
Riscul de piati, care poate afecta la un moment dat pe toti participantii
si toate activele compatabile, mai ales ca imobilul analizat se aflf in mediul
rural, intr-o zona cu cerere mai mici de achizitionare si/sau inchitiere de
constructii cu destinatie comerciali.




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

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

Vandabilitatea terenului

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

Piata imobiliara, in speta a terenurilos, in general, se afla in crestere in
ultimii ani datorita telansarii 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 proprietari petsoane juridice, agentiile
imobiliare si proprietarii petsoane fizice.

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

Factorul decisiv p:)ate fi pretul negocita sau solicitat pe mp.

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

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

Cresterea cererii pe aceasta piata in ultiii ani ptin vanzarile de terenuri
folosite in constructii de case a dus la mentinerea si chiar cresterea

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

Cea mai buna utilizare

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

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

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

-maxima productiva (sa geneteze un venit maxim pentru investitor)
Valoarea de: piata, in ipoteza celei mai bune utilizari, reprezinta cea mai
mate valoate cate s-ar putea obtine pentru imobil intr-o ipoteza propusa
care sa fie legala, fizic si financiat fezabila si maxim productiva.

Cea mai buna utilizare a terenului evaluat este utilizarea in desfasurarea de
activitati comerciale, avand in vedete amplasarea, specificul zonei.

CONCLUZII §t
TENDINTE PRIVIND
PIATA TERENURILOR

= Dezechilibru in favoarea Ofertei, cu tendinti de ctestere a pietei,
cu tranzactii mai multe in ultima perioada;

» REZULTATUL CERCETARII: posibilitatea cresterii/mentinetii
pretutilor la terenusi libere;

» VANDABIL, datotita posibilitatii de exploatare pentru activitat
diverse. Se anexeaza oferte care sustin elementele de piatd din raport.




12. EVALUARE

REGLEMENTARI SI CADRU LEGAL

STANDARDE DE Standarde generale :
EVALUARE A = SEV 100 - CADRUL GENERAL (IVS 100)
BUNURILOR, = SEV 101 — Termenii de referintd ai evaluiri (IVS 101)
ANEVAR, » SEV 102~ Tipud ale valosii (TVS 102)
= SEV 103 — Abotrdiri in evaluare (IVS 103)
ERLTES 2 ®* SEV 104 — Informatii si date de intrare (TVS 104)
®=  SEV 105 — Modele de evaluare (IVS 105)
= SEV 106 — Documentare §i raportate (IVS 106)
Standatrde pentru active:
®  SEV 230 — Dreptur asupta proprietifii imobiliare (IVS 400)
= GEV 630 — Evaluatea bunutilor imobile
Standarde pentru utilizari specifice:
®  SEV 400 — Vertificarea evaluiri
CADRU LEGAL = CODUL FISCAL

OUG 54/2006 privind regimul contractelor de concesiune de bunuri
proprietate publici;

Legea 22/2007 pentru aprobarea OUG 54/2006;

HG 168/2007 privind aprobarea Normei metodologica de aplicare a
Ordonantei de urgenta 2 Guvernului nt®54/2006 privind regimul
contractelor de concesiune de bunuti proprietate publica.

Legea 268/2001 privind privatizatea societatilor comerciale ce detin
in administrare terenuri proprietate publica si privata a statului cu
destinatie agricola st inflintarea Agentiei Domeniului Statulul.

12.1 Evaluarea prin abordarea prin piata

Mai jos este prezentatd determinarea valorii de piatd prin abordarea prin piata.

VALOAREA DE ?IA’;‘A
DETERMINATA PRIN
ABORDAREA PRIN
PIATA

66.170 Eur, echivalent 337.255 Lei pentru teten NC 65993 de 959 mp
34.710 Eur, echivalent 176.910 Lei pentru teren NC 6 6000 de 1.197 mp.

Estimarea valotii terenului se poate face prin aplicatea a 6 metode:

® metoda comparatiei directe

¢ metoda alocirii sau a propottiei

® metoda extractiei
® metoda patcelirit
e metoda reziduald

® metoda capitalizirii rentei funciate.

Din cele 6 metode vom evalua terenul ptin metoda comparatiei directe. deoarece aceasta utilizeazd valor de

tranzactionare reale, datelor utilizate putindu-li-se garanta corectitudinea.

Abordarea prin piata pentru teren prin metoda comparatiei directe se regaseste mai jos, la pag. 7.
Se va evalua terenul prin metoda comparafiei ditecte, deoarece aceasta utilizeazi valori de tranzactionare reale, datelor
utilizate putindu-li-se garanta cotectitudinea, iar penttu capitalizarea rentei funciate nu s-au prezentat date necesate
parcurgerii etapelor specifice necesare calculadi venitului net anual generat de teren si de capitalul investit pentru teren in
cazul proprietarului fermier sau a rentei funciare generate numai de teren in situatia rentei si cheltuielilor anuale pentru
proprietarul arendator. In aplicarea comparatiei directe sunt analizate, comparate si ajustate informatiile privind tranzactiile
si/sau ofertele de vanzare si alte date privind terenuri similare, in scopul evaluarii terenului subiect. Pentru ca proprietatile

-
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comparabile sa fie similare, amploarea si numarul diferentelor dintre acestea si proprietatea subiect ar trebui sa fie cat mai
mici. Comparabilele se selecteaza din cele care au aceeiasi CMBU.

Prin aceasta metods, prefurile si acele informatii refetitoare la lotuti similate suat analizate, comparate si ajustate in functie
de aseminit sau deosebiti.

Aceasta metoda se utilizeaza la evaluarea terenurilor libere sau care se considera libere in scopul evaluatii si se prefera atunci
cand exista date comparabile. Prin aceasta metoda pretul si acele informatii referitoare ala loturi similare sunt analizate,
comparate si corectate functie de asemanarile si deosebitile dintte ele.

Se considera ca preturile sunt stabilite de piata. Valoarea proprietatii este estimata in urma studierii preturilor de pe piata ale
proptietatilor competitive pe segmentul respectiv de piata.

Elementele de comparatie sunt drepturile de proprietate, restrictiile juridice, conditiile de finantare si conditiile de piata,
localizarea, calitatea si caracteristicile terenului, situatia care a derminat pretul, utilizarea permisa si/sau zonarea proprietaty,
suprafata. Prin studierea pietei imobiliate nu s-au identificat tranzactii efective, notariale.

S-au identificat la vanzare parcele de teren cu caracteristici asemanatoate, din Aroneanu, jud. Iasi, la valori de la 38 Eut/mp
pénd la 76 Eur/mp.

Pentru terenul cu NC 65993 cate este construibil, cu constructie in curs de executie se va folosi comparabila de 1000 mp
aflati la vinzare la 76.000 Eut, iar pentru terenul cu NC 66000 se va utiliza comparabila de 1127 mp aflati la vinzate cu
61200 Eut.

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

Nu se aplica ajustari pentru:

- dreptugile de proprietate care sunt depline,

- restrictiile juridice, deoarece nu sunt,

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

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

- localizare, aflandu-se in acelasi areal,

- caracteristici fizice, fiind teten extravilan,

- Zzonarea, cate este identica,

- utilitati, deoarece beneficiaza de utilitatile zonei de amplasare.

Se aplica ajustari pentru: conditiile de piata, pentru care se ajusteazi negativ cu 5 % si pentru accesul direct la retelele de
utilitati, pentru care se ajusteazi negativ cu 5 % si respectiv 12%.

Se apreciaza ca valoarea unitara de piata pentru terenurile supuse evaluarii este de 69 Eut/mp si 29 Eur/mp.

Valoarea propusa este de :
-66.170 Eur, echivalent 337.255 Lei pentru parcela cu NC 65993 de 959 mp
-34.710 Eur, echivalent 176.910 Lei pentru parcela cu NC 6 6000 de 1.197 mp.

13. DEFINITII, IPOTEZE SI IPOTEZE SPECIALE SI ALTELE
13.1 DEFINITII

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

Valoarea adecvati estimati va fi valorea de piatd, un tip de valoate pe baza Standardului de Evaluare SEV 102. Aceasti
valoate este Ingeleasd ca fiind valoate unei proprietiti firi luare in considerare a costurilor de vinzare sau de cumpirare, a
taxelor asociate cu vinzarea §i a oricitei ipoteci sau gaj asupra imobilului evaluat.

Standardele de evaluare a bunurilor, editia 2025, inglobeazi cea mai noui editie a Standardelor Internationale de Evaluare
(IVS — International Valuation Standards) si doud Standarde Europene de Evaluate (EVS —Eutopean Valuation Standatds)
elaborate de TEGoVA, alituri de standardele de evaluare (SEV) §i ghidurile de evaluare (GEV) elaborate de ANEVAR,

ptin care se recomandi pentru evaluarea roprietitilor imobiliare in vedetea vinzitii estimarea valorii de piatd.

-
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Evaluatrea reprezinti o estimate a valorii de piata a bunurilor evaluate asa cum este definita in Standardele de evaluare a
Bunurilor, ANEVAR, editia 2025.
“Valoarea de piati reptezinti suma estimati pentru care un activ §i/sau o datorie at putea fi schimbat(#) la data evaludni,

intte un cumpiritor hotitit §i un vinzitor hotirit, intr-o tranzactie nepirtinitoare, dupd un marketing adecvat §i in care
piirtile au actionat fiecare in cunostinti de cauzd, prudent §i fird constringere®.

Conceptul de valoare de piati presupune un pret negociat pe o piatd deschisi §i concurentiald unde participantii actioneazi
in mod liber. Piata unui activ ar putea fi o piati internationali sau o piafi locald. Piafa poate fi constituiti din numerogi
cumpiritoti §i vinzitorl sau poate fi o piati caracterizati printr-un numir limitat de patticipanfi pe piati. Piafa in care
activul se presupune ci este expus pentru vinzare este piafa in care activul, supus tranzactionidi din punct de vedere
teoretic, se tranzactioneazi in mod normal.

Valoatea estimati in prezentul raport de evaluare este valabili la data evaluiirii, atit timp cit conditiile inifiale care au statla

baza raportului de evaluatre nu s-au schimbat.

13.2 IPOTEZE $I IPOTEZE SPECIALE:

1. Prezentul raport este intocmit la cererea clientului si in scopul precizat. Nu este permisi folosirea raportului de citre o
terti persoand fitd obfinerea, in prealabil, a acordului seris al clientului, autorului evaluitii si evaluatorului verdficator,
asa cum se precizeazi la punctul 8 de mai jos. Nu se asumi responsabilitatea fati de nici o alti persoani in afara
clientului, destinatarului evaluitii si celor care au obtinut acordul scris §i nu se accepti responsabilitatea pentru nici un
fel de pagube suferite de otice astfel de persoani, pagube rezultate in urma deciziilor sau actiunilor intreprinse pe baza
acestul rapoft.

2. Raportul de evaluare i5i pistreazi valabilitatea numai in situatia in care conditiile de piati, reptezentate de factorii
economici, sociali si politici, rimin nemodificate in rapotrt cu cele existente la data intocmirii raportului de evaluare.

3.  Evaluatorul nu este responsabil pentru problemele de naturi legali care afecteazi fie proprietatea imobiliard evaluati,
fie dreptul de proprietate asupta acesteia i care nu sunt cunoscute de citre evaluator. In acest sens se precizeazi ci nu
au fost ficute cercetiri specifice la arhive, iar evaluatorul presupune ci titlul de proprietate este valabil si se poate
tranzactiona, ¢i nu existi datorii care au legiturd cu proprietatea evaluati si aceasta nu este ipotecati sau inchirati. In
cazul in care existi o asemenea situatie si este cunoscuta, aceasta este mentionatd in raport. Proprietatea imohiliard se
evalueazi pe baza premisei ci aceasta se afli in posesie legali (tithil de proptietate este valabil) si responsabild.

4. Se presupune ci proptictatea imobiliari in cauzi respecti reglementirile privind documentatiile de urbanism, legile de
constructie si regulamentele sanitare, iar in cazul in care nu sunt respectate aceste cerinte, valoarea de piatd va fi
afectati.

5. Proprietatea nu a fost expertizati detaliat. Otice schiti din raportul de evaluare prezinti dimensiunile aproximative ale
proprietifii si este realizati pentru a ajuta cititorul raportului si vizualizeze proprietatea. in cazul in care existd
documente relevante (misuritori de cadastru, expertize) acestea vor avea ptiotitate.

6. Daci nu se arati altfel in raport, se intelege ca evaluatorul nu are cunostingi asupra stirii ascunse sau invizibile a
proprietitii (inclusiv, dar firi a se limita doar la acestea, starea si structura solului, structura fizicd, sistemele mecanice i
alte sisteme de funcgionare, fundafia, etc.), sau asupra conditiilor adverse de mediu (de pe proprietatea imobiliari in
cauzi sau de pe o proprietate Invecinati, inclusiv prezenga substanelor periculoase, substantelor toxice etc.), care pot
majora sau micgora valoarea proprietitii. Se presupune ci nu existi astfel de conditii daci ele nu au fost observate la
data inspectiei sau nu au devenit vizibile in perioada efectuirii analizei obignuite, necesard pentru intocmirea raportului
de evaluate. Aces: rapott nu trebuie elaborat ca un audit de mediu sau ca un raport detaliat al stitii proprietiii, astfel
de informatii depisind sfera acestui rapott §i/sau calificarea evaluatorului. Evaluatorul nu oferi garantii explicite sau
implicite in privinta stirii in care se afli proprietatea §i nu este responsabil pentru existenta unor astfel de situatii si a
eventualelor lor consecinte si nici pentru eventualele procese tehnice de testate necesare descoperidii lot.

7.  Evaluatorul obtine informatii, estimii §i opinii necesate intocmirii raportului de evaluare, din surse pe care evaluatorul
le consideri a fi credibile si evaluatorul considera ci acestea sunt adevirate si corecte. Evaluatorul nu Isi asumi
tesponsabilitatea in privinta acuratetei informatiilor furnizate de terte parti.

8. Continutul acestui rapott este confidengial penttu client si destinatar §i autorul nu il va dezvilui unei terte persoane, cu
excepfia situatilor previzute de Standardele Internationale de Evaluare si/sau atunci cind proprietatea a intrat in
atentia unui corp judiciar calificat.

Hr—
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9. Evaluatorul a fost de acord si-si asume realizarea misiunii Incredintate de citre clientul numit in rapost, in scopul
utilizirii precizate de citre client si in scopul precizat in raport.

10. Consimtiméantul sctis al evaluatorului §i al evaluatorului vetificator (daci al acestuia din urmi este necesar), trebuie
obtinut inainte ca oricare parte a raportului de evaluare si poati fi utilizati in orice scop de citre ofice persoanid, cu
exceptia clientului si a creditorului, sau a altor destinatari ai evaluirii care au fost precizafi in raport. Consimgimantul
scris si aprobarea trebuie obtinute fnainte ca raportul de evaluare (sau oricate patte a sa) si poatd fi modificat sau
transmis unei terfe pirfi, inclusiv altor cteditori ipotecar, altii decit clientul sau altor categotii de public, prin
prospecte, memorii, publicitate, relatii publice, informatii, vinzare sau alte mijloace.

13.3 ALTE PRECIZARI

Raportul de evaluare este completat cu fotografii din care rezultd incadtatea proprietitii imobiliare in zona.

In procesul de evaluare se vor utiliza date si informatii in Eur §i Ron (Léi noi), conversia in alte valute urmind a fi efectuatid
de citre destinatar.

13.4. SURSE DE INFORMARE

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

Valorile compatabilelor la proptetati asemanatoate au fost preluate de pe site-urile de vanzari imobiliare de la pag.11-13,

cu mentiunea ca sunt oferte aflate la vanzate, 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, ANEVAR, editia 2025, cat si cu ipotezele, ipdtezele speciale si suplimentate cuprinse in prezentul
tapott.

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

In y‘_ge conditii, subsemnata, in calitate de elaborator, imi asum responsabilitatea pentru datele si concluziile prezentate in
prezemt® rapott de evaluate.

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

Rezultatele prezentate exprima opinia evaluatorului asupra valorii de piata la data de referinta a evaluatii — respectiv
24.02.2026.

Certific prin prezenta ca partile analizate in acest raport au fost inspectate de catre evaluator ANEVAR Denes Tania Iuliana
cate a transmis toate datele in vederea evaluarii.

Nu sunt recuzata / descalificat sa evaluez aceasta proprietate.

15. CERTIFICARE; IDENTIFICAREA SI COMPETENTA EVALUATORULUI

Denes Tania Iuliana, evaluator autorizat AN.E.V.AR. cu legitimatia 12055, titular in cadrul DENES TANIA

IULIANALL; F22/1185/2003; CUI 20916909, cu sediul social in sat/com. Tomesti, bloc 2, scara A, etaj 4, apartament 27,

jud. Iagi, avand certificat de asigurare profesionala 56210 cu valabilitate 31.12.2026, tel. mobil 0740/160487, certific in

cunostinti de cauzi s cu buni credintd ci:

1. Afirmatiile declarate de catre mine si cuprinse in prezentul raport sunt adevirate si corecte. Estimarile si concluziile se
bazeaza pe informatii si date considerate de catre evaluator ca fiind adevarate si corecte, precum si pe concluziile
inspectiei asupra zonei in anasamblul ei in care se afla parcelele de teren analizate; s-a efectuat deplasarea in teten in
data de 24.02.2026 .

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

3. Nu am interese anterioate, prezente sau viitoate in privinga proprietitii imobiliate care face obiectul prezentului raport
de evaluare §i nu am nici un interes personal privind pirtile implicate in prezenta misiune, exceptie ficind rolul
mentionat aici.

_{_H__.
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4. Tmplicarea mea In aceastd misiune nu este conditionati de formulatea sau prezentarea unui rezultat prestabilit legat de
mitimea valotii estimate sau impus de destinatarul evaluiisii si legat de producerea unui eveniment care favorizeazi
cauza clientului functie de opinia mea.

5. Amalizcle, opiniile §i concluziile mele au fost formulate, la fel ca §i Intocmirea acestui raport, in concordangi cu
Standardele Internationale de Evaluare,

6. Posed cunostintele si expetienta necesare indeplinirii misiunii in mod competent. Cu exceptia persoanelor mentionate in
taportul de evaluare, nid o alti persoani nu mi-a acordat asistenti profesionali in vederea indeplinirii acestei misiuni de
evaluare.

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 ANALIZEI INFORMATIILOR APLICABILE §I A
FACTORILOR RELEVANTI, OPINIA MEA ESTE CA VALOAREA DE PIATA A PROPRIETATII
IMOBILIARE DESCRISE (SAU DREPTULUI EVALUAT) ESTE :

VALOAREA DE PIATA RECOMANDATA | 66.170 Eur, echivalent 337.255 Lei pentru teten
NC 65993 de 959 mp
34.710 Eur, echivalent 176.910 Lei pentru teten
NC 6 6000 de 1.197 mp.
VALOAREA DE PIATA A FOST ABORDAREA PRIN PIATA
DETERMINATA PRIN
VALOAREA ESTE FARA T.V.A.
DENES TANIA IULIANA LI
REPREZENTANT LEGAL
. STAMPILA
§l
EVALUATOR AUTORIZAT si
DENES TANIA IULIANA

SEMNATURA
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