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HOTARARE NR. 69 din 25.04.2025
privind aprobarea trecerii din domeniul public in domeniul privat al U A T Orasul Tg Frumos,
jud. lasi a imobilului teren in suprafatd de 47,00 mp inscrisé in Cartea Funciara nr. 64511 Tg
Frumos, nr. cadastral 64511, situat in strada Petru Rares, nr. 60A, precum si a concesiondrii
acestuia conform art. 13, lit. ¢) din Legea 50/1991

Consiliul Local Orasul Tg Frumos, judetul lasi, intrunit in sedinta ordinara din data de 25.04.2025, la care
sunt prezenti un numar de 15 consilieri locali din 17 in functie;

AVAND iN VEDERE :
-Proiectul de hotarare nr. 399/PH din 14.04.2025, privind aprobarea trecerii din domeniul public

in domeniul privat al U A T Orasul Tg Frumos, jud. lasi a imobilului teren in suprafatd de 47,00 mp
inscrisa in Cartea Funciara nr. 64511 Tg Frumos, nr. cadastral 64511, situat in strada Petru Rares, nr.
60A, precum si a concesionarii acestuia conform art. 15, lit. e} din Legea 50/1991;

-Referatul de aprobare inregistrat sub nr. 400/PH din 14.04.2025, intocmit de citre primarul
orasuiui Tg Frumos, In calitate de initiator;

-Raportul  de specialitate inregistrate cu nr. 402/PH din 14.04.2025 intocmit de catre
compatimentul de resort ;

-Avizul favorabii al Comisiilor de specialitate din cadrul Consiliului Local Orasul Tg Frumos,
respectiv, nr. 112/AV din 25.04.2025- Comisia de amenagjare a teritoriului, urbanism, protectie mediu,
turism si agricultura si nr. 113/AV din 25.04.2025-Comisia juridica, invatamont, sanatate, fomilie,
munca si protectie sociala, cultura, culte, tineret si sport;

- H C L Orasul Tg Frumos, jud. lasi nr. 18/31.05.2001 privind inventarieraea domeniului public al
U AT Orasul Tg Frumos, in care, [a Anexa nr. 1, pozitia 67 se regiseste “terenul viran intre blocuri” din

care face parte suprafatd de 47,00 mp inscrisd in Cartea Funciara nr. 64511 Tg Frumos;




-Adresa inaintatd de S C Tac-Tac S R L si inaintatda la U A T Orasul Tg Frumos cu nr.
30742/06.02.2025;

-Extras de carte funciara pentru informare nr. 294/08.01.2025;

-Planul de aplasament a corpului de proprietate cu propunere de dezlipire.imobil inscris Tn
Cartea Funciara nr. 64511 Tg Frumaos;

- Raportul de evaluare inregistrat sub nr. 30031/29.01.2025 intocmit de expert evaluator
membru corporativ ANEVAR nr. 18549- ing. Narcisa Tarabuta;

IN BAZA SI CU RESPECTAREA PREVEDERILOR URMATOARELOR ACTE NORMATIVE:

-Art. 108, art. 129, alin. {2}, lit. ¢} si arf 361 din O.U.G. nr. 57/20189 privind Codu} administrativ;

- Legea nr. 50/1991 privind autorizarea executdrii lucrdrilor de constructii;

- Legea 287/2009 privind Codul Civil;

- H.G. nr. 525/1996 pentru aprobarea Regulamentului General de Urbanism;

-Legea nr. 273/2006 privind Finantele publice locale cu modificirile si completrile ulterioare;

-Legea nr. 554/2004 a contenciosului administrativ;

-Legea nr. 24/2000, privind normele de tehnicd legislativd pentru elaborarea actelor normative,
republicatd, cu modificarile si completarile ulterioare;

-Legea nr. 544 din 12 octombrie 2001privind liberu! acces la informatiile de interes public;

-Art. 7, pct 13 din Legea nr.52/2003 privind transparenta decizionala in administratia publica;

in temeiul art. 139, alin. 1 si art. 196, alin.1, lit. a), din O.U.G. nr. 57/2019 privind Codul
administrativ,
CONSHIUL LOCAL ORASUL TG FRUMOS, IUD. 1AS)
ADOPTA PREZENTA HOTARARE:
Art.1. Aprobd trecerea din domeniul public al Unitdtii Administrativ-Teritoriale Orasul Targu
Frumos, jud. lasi, in domeniul privat al aceleiasi unitdti administrativ-teritoriale, a bunului imobil teren in
suprafatd de 47,00 mp, situat in Oras Targu Frumos, str. Petru Rares, nr. 604, jud. lasi, inscris Tn Cartea

Funciard nr. 64511 Tg Frumos, avind nr. cadastral 64511.

Art.2. Aproba studiului de oportunitate privind concesionarea imobilului teren in suprafatd de
47,00 mp, situat in Oras Targu Frumos, str. Petru Rares, nr. 60A, jud. lasi, inscris in Cartea Funciari nr.

64511, avand nr. cadastral 64511,conform ANEXAEInr 115 prezenta hotirére.

Art.3. Aprobd concesionarea, conform prevederilor art. 15, lit. e} din Legea nr. 50/1991, a3
suprafetei de 47,00 mp inscrisa in Cartea Funciara nr. 64511 Tg Frumos, nr. cadastral 64511, situat in

strada Petru Rares, nr. 6, orasu! Targu Frumos,




Art.4. Tsi insuseste raportul de evaluare nr. 31515/02.02.2023, intocmit de expert evaluator
membru corporativ ANEVAR nr. 18549 - ing. Narcisa Tarabuta, pentru imobilul situat in Oras Targu
Frumos, str. Petru Rares, nr. 60A, jud. lasi, inscris in Cartea Funciard nr. 64511 Tg Frumos, avand nr.

cadastral 64511, anexa care face parte integrantad din prezenta hotdrire conform ANEXEI NR. 2.

Art.5. Aproba actualizarea si competarea domeniului public si privat al U A T Orasul Tg Frumos,

jud. 1asi, ca urmare a prevederilor art. 1 din prezenta hotarire.

Art.6. Cu ducerea la indeplinire a prezentei se imputerniceste Primarul orasului Targu Frumos

prin aparatul de specialitate.

Art.7, Secretarul general al unitatii administrativ-teritoriale Orasul Tg Frumos, jud. lasi, va asigura
comunicarea prezentei hotarari Institutiei Prefectului Judetului lasi, in vederea exercitarii controlului de
legalitate, primarului orasului Tg Frumos pentru ducerea la indeplinire, directiei economice, serviciului

tehnic si patrimoniy; precum si compartimentului monitorizare proceduri administrative si operationale

in vederea publicatiiin Monitorul Oficial Lo&éﬁﬁ gwi%b
mgy}‘ ' .

Contrasemneaié pentru fegalitate,
SecretarGeneral al orasului
~Tugan Mihai

Presedinte sedinta,
consiner gocal
PaduraryDyegos Marian

Hotarérea a fost adoptatd in sedinta publicd ordinard in data de 25.04.2025, cu indeplinirea conditiilor de cvorum,
majoritatea necesard adoptdrii fiind "majoritatea absofutd”, aceasta fiind indeplinitd astfel:

-voturi “pentru” = 15 -voturi "“impotriva” = 0 - "abtineri” =0 -"nu au participat la vot”=0
-consilieri locali prezenti= 15 -numar de consilieri locali in functie= 17
CARTUS NECESAR DE INSERAT PE ORICE HOTARARE A CONSILIULUI LOCAL AL ORASULUI, DUPA SEMNATURA PRESEDINTELUI DE SEDINTA SICEA A SECRETARULUI
GENERAL AL ORASULUY
PROCECURI OBLIGATORH ULTERIQARE ADOPTARI HOTARARIE CONSILIULLUT LOCAL AL ORASUL TG FRUMOS, JUD IASI NR.68/2025
Nr. OPERATIUN EFECTUATE Data Sfamnatura persoanet responsabile
ort. 2ZJLLJAN 58 efectueze procedura
0 1 2 3
1 Adoptarea hotirariil) 25.04.2025
2 Comunicarea citre primarul comunei) 25.04.2025
3 Comunicarea cdtre prefectul judejuluil) 25042025
4 Aducerea la cunostingd publicdd+5) 25042025
5 Comupitarea, numai in cazul celei cv caracter individuald+5) 25.04.2025
& Hotérarea devine obligatoriet) sau produce efecte juridice?), dupé caz 25.04.2025
25.04.2025




Anexanr,1la H C L nr. 69 din 25.04.2025

STUDIU DE OPORTUNITATE

privind aprobarea concesiondrii, conform Legii 50/1991, art. 15, lit. €), a suprafefei de
47,00 mp Inscrisd in Cartea Funciara nr. 64511, nr. cadastral 64511, situat in strada Petru
Rares, nr. 60A, orasul Targu Frumos, judetul lasi

Cap. I. DESCRIEREA S$1 IDENTIFICAREA BUNULUI CE URMEAZA SA FIE
CONCESIONAT

1.1. Terenul care urmeaza a i concesionat in suprafatd de 47,00 mp, inscris in Cartea
Funciara nr. 64511, nr. cadastral 64511, este situat in strada Petru Rares, nr. 60A, oras
Térgu Frumos, judetul lagi. Terenul precizat in plansa anexa este la dispozitia Consiliului
Local oras Targu Frumos .

1.2, Terenul care face obiectul concesiunii, apartine domeniului public al orasului Targu
Frumos conform pozitia 67 din anexa nr. 1 la Hotirirea Consilivlui Local nr.
18/31.05.2001, care face parte din anexa nr. 5- Inventarul care apartin domeniului public al
orasului Targu Frumos — la H.G. 1354/2001, privind atestarea domeniului public al
Judetului Jagi, precum si al municipiilor, oraselor si comunelor din judetul lasi .

Cap. I1. MOTIVATIA CONESIONARII

Conform prevederilor art. 15, lit. €) din Legea nr. 50 din 29 iulie 1991 privind autorizarea
executdril lucrdrilor de constructii si urmarea cerinfei mai sus mentionatd, se solicitd
concesionarea suprafetei de 47,00 mp, inscris in Cartea Funciara nr. 64511, nr. cadastral
64511, in vederea extinderii imobilul existent cu destinatic mixti — cliadire birouri s
locuinta, ce este edificat pe terenul inscris in Cartea Funciard nr. 63729, conform schitei
anexe.

Motivele de ordin legislativ, economic, financiar i social care impun concesionarea
unor bunuri —terenuri din proprietatea privata a Orasului Targu Framos, potrivit
prevederilor art. 15, lit. ¢) din Legea nr. 50 din 29 iulie 1991 privind autorizarea executarii
lucrérilor de constructii, sunt urmatoarele:

Avand in vedere prevederile art. 129, alin. (2), lit. ¢) "privind administrarea
domeniului public si privat al comunei, orasului sau municipiului” potrivit alin (6)
"Consiliile locale hotdrdsc vinzarea, darea in administrare, concesionarea, darea in
Jolosintd gratuita sau inchivierea bunurilor proprietate privata a comunei, orasului sau
municipiului, dupd caz, in conditiile legii” din Ordonanta de urgentd nr. 57 din 3 iulie
2019 privind Codul administrativ




- prevederile art. 139 alin. (2) lit. g) "hotarasc privind administrarea patrimoniului” din
Ordonanta de urgenta nr. 57 din 3 iulie 2019 privind Codul administrativ
- exploatarea eficientd a terenului;
- completarea nivelului de dezvoltare urbani a zonei;
- dezvoltarea echilibrata si durabild a orasului;
- cresterea veniturilor la bugetul local, atragerea de fonduri suplimentare;
- evitarea degradarii factorilor de mediu.
Concestonarul va trebui sa asigure o folosire cit mai judicioasd a terenului, cu
respectarea prevederilor legale in vigoare de protejare a mediului.

Concesionarul poarta intreaga responsabilitate pentru respectarea prevederilor legale in
domeniul protectiel mediului si P.S.1.

Suprafata de de 47,00 mp inscrisa in Cartea Funciara nr. 64511, nr, cadastral 64511, in
prezent este libera de sarcini.

Cap. HI1. DURATA CONCESIONARII

Terenul propus spre concesionare este situat in strada Petru Rares, nr. 60A, oras Targu
Frumos, intravilan oras Targu Frumos.

Durata concesionarii terenului : 8 ani de la data intocmirii contractului de concesiune, in
conformitate cu prevederile cu posibilitatea incetdrii anticipate a valabilitatii contractului
in cazul in care interesul public national sau local o va impune.

La expirarea termenului stabilit prin prezentul contract, acesta se poate prelungi,
prin acordul de vointd a partilor, incheiata in forma scrisa.

Cap. IV. ELEMENTE DE PRET

4.1. Pretul redeventei imobilului identificat la art. 1 din prezenta hotirare, se va stabili in
conformitate cu prevederile Hotdrarii Consiliului Local al Orasului Targu Frumos nr.
8/29.01.2025 si a raportului de evaluare nr. 0172/28.01.2025, intocmit de expert evaluator
membru corporativ ANEVAR nr. 18549 - ing. Narcisa Tarabuta, care face parte integrantd
din proiectul de hotarare — Anexa nr, 2,

4.2. Plata redeventei corespunzatoare concesionarii imobilului identificat mai sus se va face
anual, la casieria Biroului de Impozite si Taxe Locale din cadrul Primariei orasului Targu
Frumos sau prin virament in contul RO75TREZ40821A300530XXXX. Plata poate fi
efectuatd anticipat pentru intregul an - la inceputul anului — sau in doud rate egale,
scadente la datele de 31 martie si 30 septembrie, inclusiv, ale anului in curs.

4.3. Redeventa anuala va fi indexata conform ratei inflatiei.

4.4. Pentru neplata la termen a sumelor datorate din derularea contractului de concesiune se
percep majorari de intdrziere in procent de 1% din cuantumul obligatiilor principale
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neachitate in termen, calculate pentru fiecare lund sau fractiune de lund, incepdnd cu ziua
imediat urmitoare termenului de scadentd si pand la stingerea integrald a obligatiilor
principale datorate.

In cazul in care se constatd intarzieri mai mari de 6 luni la plata redeventei, atunci
contractul de concesiune se reziliaza de plin drept fard a fi necesard vreo altd formalitate
si/sau interventia mstantelor judecatoresti (pact comisoriu expres).

Cap. V. CARACTERISTICILE INVESTITIEI

5.1. Investitiile edificate, vor respecta prevederile certificatului de urbanism si autorizatiei
de constructie, conform Legii nr. 50 din 29 iulie 1991, (**republicatd**) (*actualizata*)
privind autorizarea executdrii lucrarilor de constructii.

5.2. Arhitectura va fi in concordanta cu ambientul arhitectual zonal.

5.4. Prin solutiile adoptate se va asigura protectia cladirilor invecinate precum si protectia
mediului.

Cap. VI. MODALITATEA DE ACORDARE A CONCESIUNII

Procedura de concesionare propusa va fi conform art. 135, lit e), Legin nr. 50 din 29
wlie 1991, (**republicatd**) (*actualizata*) privind autorizarea executdrii lucririlor de

constructii.

Serviciul Tehnic si Patrimoniu
insp. superior Musteatd Maricica

SE CONFIRMA FAPTUL CA PREZENTA ANEXA FACE PARTE INTEGRANTA DIN
H.C.L. ORASUL TG FRUMOS, JUD. IASI, NR 69 ADOPTATA LA 25.04.2025

. _ P T
Preselinte sedinta , / ﬁ,{&ﬁ%&% ontrasemnedza pentru legalitate,
consiier lpcal «;}V o e Secretar r(Ge/eral al orasuiui
Padurary Driggos Marian %‘ \ cap-Mihai
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Capitolul I. INTRODUCERE

1.1. Sinteza raportului

Raportul de evaluare este un raport care comunicd destinatarului o concluzie asupro

valorii si elemente relevante asociate acesteia. VS 2022

Proprietatea imobiliara ce face obiectul acestui raport este reprezentati de un teren cu
suprafata de 47 mp. Imobilul evaluat este amplasat in orasul Targu Frumos, strada Petru Rares,

nr. 60A, judetul lasi.

Destinatarul lucrarii este U.A.T. Térgu Frumos.

Evaluarea are ca scop estimarea valorii de piatd a proprietdti.

La elaborarea prezentului raport am folosit abordérile pe care le consider cele mai
adecvate pe baza criteriilor de selectare a valorii, a tipului de proprietate si a recomandirilor

Standardelor de Evaluare ANEVAR 2022 si anume, abordarea prin piatd.
Consider ca in urma informatiilor primite, cea mai reprezentativi abordare este

abordarea prin piata.

in urma aplicirii Metodologiei de Evaluare, opinia evaluatorului referitoare la valoarea
proprietatii imobiliare evaluate finand seama exclusiv de prevederile acestui raport rezults ci:

Valoarea totala de piata este 3 700 EURO.

In baza informatiilor disponibile, in urma analizelor, metodelor si rationamentelor
aplicate, opinia mea este cd valoarea de piatd asupra proprietatii descrise in acest raport la data

evaludrii, este:

EURO RON

Data evaludrii este 28 ianuarie 2025.

Cursul de schimb valutar listat de BNR la data de 28 ianuarie 2025 este de 4,9748 RON/euro.

®  Valoarea a fost exprimata {inand seama exclusiv de ipotezele, conditiile limitative si aprecierile expnmate

M

in prezentul raport si este valabild in conditiile economice i juridice mentionate in raport; /‘w_—"
p,g‘ \uator au:onzd"\’f]b\

*  Vvaloarea nu include TVA; /oé?&y~ TRRARUTA N
S RERISRIONHA o
§ Legidnads Kr. 18538 &
\% Valabii 2025 5

OJ
A
%jb, "toaiur 1edt ‘-f <“,‘*€"}

I~ LorTa

¢ Valoarea este valabila numai pentru destinatia precizata in raport;

® Valoarea reprezinta opinia evaluatorului privind valoarea proprietitii.




1.2. Certificarea evaluatorului

Subsemnata Narcisa lonela Taribut3, membr titular ANEVAR din luna noiembrie 2015,
am evaluat proprietatea in calitate de evaluator titular respectdnd Standardele de Evaluare
ANEVAR 2022. Tmi asum raspunderea privind continutul si concluziile evaludrii fata de clientul si
destinatarut lucrdrii si certific, in cunostinta de cauz3 si cu buna credinta, urmatoarele:

v" Expunerile faptelor din acest raport sunt corecte si adevarate;

v’ Analizele, opiniile si concluziile raportate se limiteaza numai la ipotezele
si conditiile limitative prezentate si reprezintd analizele, opiniile si
concluziile mele profesionale si impartiale;

v" Nu am niciun interes prezent sau viitor in proprietatea care constituie
obiectul acestui raport si nici un interes personal legat de partile
implicate;

v" Nu am nicio partinire legati de proprietatea care este obiectul acestui
raport sau de partile implicate in aceasta evaluare;

v" Angajarea mea in aceastd evaluare nu este conditionata de raportarea
unor rezultate predeterminate, de marimea valorii estimate sau de o
concluzie favorabild unuia dintre utilizatorii desemnati ai raportului;

v In calitate de evaiuator titular declar ci indeplinesc cerintele adecvate de
calificare profesional3;

v" Intocmirea acestui raport este in concordantd cu Standardele de Evaluare
ANEVAR 2022 si cu Ghidurile Metodologice de Evaluare.

Elaborarea prezentului raport de evaluare are la baza metodologia de lucru recomandat3
de citre Asociatia Nationald a Evaluatorilor Autorizati din Romania si este intocmit cu
respectarea Codului Deontologic al Profesiei de Evaluator Autorizat ANEVAR.

Ing. Narcisa-lonela Tarabuta,

Titular ANEVAR

"OvJLOﬁl
/}@N—aﬁ«; sulonzy
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2.1,

2.2.

2.3.

2.4,

2.5.

2.6.

capitolul [l. TERMENI DE REFERINTA Al EVALUARI

Identificarea evaluatorului §i competenta acestuia

in prezent, evaluator membru titular Tarabutd Narcisa-lonels,
calificarea “Evaluarea Proprietdtii Imobiliare” din 02.11.2015,
legitimatie nr. 18549 valabila in anul 2025, absolventd a
masteratului de “Managementul Proiectelor si Fvaluarea
Proprietatii” din cadrul Universitatii Tehnice din Cluj-Napoca in anul
2015, de asemenea licentiatd a Facultafii de Constructii, sectia
“Inginerie Ecomomica si Management in Constructii” din anul 2013.

Identificarea clientului

Raportul de evaluare a fost solicitat de catre Priméria Orasului
Targu Frumos.

Identificarea utilizatorilor desemnati

Utilizatorii desemnati prezentului raport de evaluare sunt: Primiria
Oragului Targu Frumos , reprezentata prin domnul Neculai Zugravu.

Scopul evaluarii

Scopul prezentului raport de evaluare este estimarea valorii de
piata a proprietatii imobiliare. Evaluarea a fost solicitati de catre
U.A.T. Targu Frumos, conform notei de comand3 numirul 29655
din 23.01.2025.

identificarea proprietatiilor imobiliare subiect

Proprietatea imobiliard subiect este reprezentatd de un teren in
suprafata de 47 mp, situat in orasul Targu Frumos, strada Petru
Rares, nr. 60A, judetul iasi. Terenul este inscris in Cartea Funciari
nr. 64511 a orasului Targu Frumos, judetul tasi, cu numir cadastral
64511, este localizat in Tarlaua 14, Parcela 1117/19 si parte din
intravilanu! orasului Targu-Frumos.

Adresa proprietdtii:
- localitatea TARGU FRUMOS, strada Petru Rares, nr. 60A,
judetul fasi

Drepturi de proprietate

in cadrui acestui raport a fost evaluat dreptui deplin de proprietate
asupra terenului analizat, detinut de c3tre Orasul Targu-Frumos.




Dreptul de proprietate asupra terenului situat in Targu Frumos,
judetul lasi este deplin conform Extrasului de Carte Funciard nr.
64511 / 08.01.2025.

Terenul evaluat face parte din domeniul public al Orasului Targu-
Frumos.

2.7. Tipul vaiorii

Tinand cont de scopul evalurii, tipul valorii estimate este valoarea
de piaté definit3 in SEV 100, cadrul general paragraf 29 astfel:

" Valoarea de piatd este suma estimatd pentru care un activ sgu o
datorie ar putea fi schimbatd la data evaludrii, intre un cumpdérétor
hotdrdt, intr-o tranzactie nepdrtinitoare, dupd un marketing adecvat
si in care pdrtile au actionat fiecare in cunostinté de cauzd, prudent
si fard constréngere”

Valoarea este un concept economic referitor |a estimarea celui maij
probabil pret care s-ar obtine pentru cumpirarea unui bun intre

cumparator si vanzitor.
2.8. Data evaludrii

La baza efectudrii evaluirii au stat informatiile privind nivelul
preturilor din luna ianuarie 2025, datj la care se considera valabile
ipotezele luate in considerare precum si valorile estimate de citre
evaluator. Evaluarea a fost realizats in luna tanuarie 2025,

Data evaludrii este de 28 ianuarie 2025.
Data inspectiei este de 27 ianuarie 2025.
Data raportului este de 28 ianuarie 2025.

2.9. Moneda in care se exprima valoarea estimata

Opinia finald a evaluirii este prezentata in Lei si Euro. Cursul de
schimb RON/Euro valabil la data raportului, este cel afisat de BNR si
anume 4,9748 RON/Euro.

2.9.1. Modalitati de plats

Valoarea exprimat3 in prezentul raport reprezintd suma care
urmeazd a fi platitd in echivalent cash la data tranzactiei, f3r3 a lua
in calcul conditii de plats deosebite.

2.10. Procedura de evaluare

Documentarea necesars evaluirii s-a realizat din momentul primirii
documentatiei necesare evaluarii, puse la dispozitie de catre
Primaria Orasului Targu Frumos in data de 23 ianuarie 2025,




Etapeie parcurse pentru estimarea valorii de piatd a proprietdtii au
fost urmatoarele:

v’ Stabilirea termenilor de referinta ai evaluarii;

v Inspectia proprietdtii subiect s-a realizat de cdtre evaluator la
data de 27 ianuarie 2025, ora 9:00;

¥ Stabilirea ipotezelor si a ipotezelor speciale care au stat la baza
procesului de evaluare;

v Analiza tuturor informatiilor culese, interpretarea rezultatelor

din punct de vedere al evaluarii;
v' Aplicarea metodei de evaluare considerate oportuni pentru
estimarea valorii proprietatii si fundamentarea opiniei

evaluatorului.
2.11. Natura si sursa informatiilor utilizate, pe care se bazeaza evaluarea

Evaluarea se bazeaza pe informatii primite de la client si mai exact:
Extras de Carte Funciard nr. 64511, Plan de amplasament si
delimitare a imobilului scara 1:200.

De asemenea, s-au utilizat informatii culese de catre evaluator:
informatii despre zona, localitate {vecindtati, harti extrase de pe
Google Earth Pro}, informatii despre situatia economica a judetului,
informatii de pe site-ul de specialitate: www.olx.ro , aite surse
online de publicitate anunturi.

S-a utilizat informatii referitoare la cursul valutar, preluate de pe
site-ul Bancii Nationale Roméne, www.bnr.ro; informatii din carti
de specialitate: Standardele de Evaluare ANEVAR 2022,

Programul de calcul utilizat este Kost Plus ver. 12.0 cu licent3 2025.

Evaluatorul nu isi asuma nicio raspundere pentru informatiile puse
la dispozitie de catre proprietar si nici pentru rezultatele obtinute
tn cazul in care acestea sunt viciate de date incomplete sau gresite.

2.12. Ipoteze si ipoteze speciale

v" Proprietatea imobiliard evaluatd este ocupati. Informatia
furnizata de catre terji este considerata de incredere, dar nu i
se acorda garantia pentru acuratete;

v" Evaluatorul considerd cd presupunerile efectuate la aplicarea
metodelor de evaluare au fost rezonabile in lumina
informatiilor ce sunt disponibile la data evaluarii;

v" S-a presupus ¢3 legislatia in vigoare se va mentine si nu au fost
luate in calcul eventuale modificari, care pot s3 apard in
perioada imediat urmatoare;




Alegerea aborddrilor de evaluare prezentate in cuprinsul
raportului s-a facut tindnd cont de tipul proprietatii, tipul valorii
exprimate si de informatiile disponibile in presa de specialitate;
Valoarea estimatd este valabild |a data evaludrii, intrucat piata
si conditiile de piatd se pot schimba, iar valoarea estimat3
poate fi necorespunzatoare la un moment dat;

Daca nu se aratd altfel in raport, se inelege ¢3 evaluatorul nu
are cunostinta asupra starii ascunse sau invizibile a proprietitii,
care poate majora sau micsora valoarea propriet3tii;

Raportul de evaluare este valabil in conditiile economice,
fiscale, juridice si politice de |a data intocmiri sale. Dacd aceste
conditii se vor modifica, concluziile acestui raport fisi vor pierde
valabilitatea;

Aspectele juridice se bazeaza exclusiv pe informatiile si
documentele furnizate de citre proprietarul imobilului si au
fost prezentate fira a se intreprinde verificiri sau investigatii
suplimentare. Se presupune c3 titiul de proprietate este bun 5i
marketabil, in afara cazului in care se specifica altfel;

Se presupune ca nu exista conditii ascunse sau neaparente ale
amplasamentelor: solulului sau structurii cladirii (partilor
ascunse) care sd influenteze valoarea. Evaluatorul nu-si asuma
nici o responsabilitate pentru asemenea conditii sau pentru
obtinerea studiilor necesare pentru a le descoperi;

Se presupune c& amplasamentul! este in deplind concordanta
cu toate reglementarile locale si republicane privind mediul
inconjurdtor in afara cazurilor cand neconcordantele sunt
expuse, descrise si luate in considerare in raport;

Din informatiile detinute de c3tre evaluator si din discutiile
purtate cu proprietarul, nu existd nici un indiciu privind
existenta unor contamindri naturale sau chimice care afecteazs
imobilul. Evaluatorul nu are cunostintd de efectuarea unor
inspectii sau a unor rapoarte care si indice prezenta
contaminantilor sau materialelor periculoase §i nici nu a
efectuat investigatii speciale in acest sens. Valorile sunt
estimate in ipoteza cd nu existd asa ceva. Daci se va stabili
ulterior ca exista contamindri pe orice proprietate sau pe
oricare alt apartament vecin sau c§ au fost sau sunt puse in
functiune mijloace care ar putea si contamineze, aceasta ar
putea duce la diminuarea valorii raportate;

Alegerea metodelor de evaluare prezentate in cuprinsul
raportului s-a facut {indnd seama de tipul imobilului, tipul
valorii exprimate si de informatiile disponibile:




v' Evaluatorul a utilizat in estimarea valorii toate informatiile pe
care le-a avut la dispozitie la data evaludrii referitoare la
subiectul de evaluat neexcluzdnd posibilitatea existentei si a
altor informatii de care acesta nu avea cunostint;

v' Dacd nu se aratd altfel in raport, se intelege c3 evaluatorii nu
au cunostinta asupra stérii ascunse sau invizibile a proprietatii
{inclusiv, dar fard a se limita doar la acestea, starea si structura
solului, structura fizica, sistemele mecanice si alte sisteme de
functionare, fundatia, etc.), sau asupra conditiilor adverse de
mediu {de pe proprietatea imobiliard in cauzi sau de pe o
proprietate invecinatd, inclusiv prezenta substanielor
periculoase, substantelor toxice etc.), care pot majora sau
micgora valoarea proprietatii. Se presupune €i nu exist3 astfel
de conditii daca ele nu au fost observate, la data inspectiei, sau
nu au devenit vizibile in perioada efectudrii analizei obisnuite,
necesara pentru intocmirea raportului de evaluare. Acest
raport nu trebuie elaborat ca un audit de mediu sau ca un
raport detaliat al starii proprietdtii, astfel de informatii
depdsind sfera acestui raport si/sau calificarea evaluatorilor.
Evaluatorii nu oferd garantii explicite sau implicite in privinta
starii in care se afld proprietatea si nu sunt responsabili pentru
existenta unor astfel de situatii si a eventualelor lor consecinte
§i nici pentru eventualele procese tehnice de testare necesare
descoperirii lor.

Ipoteze speciale Nu sunt.

2.13. Restrictii de utilizare, difuzare sau publicare

Acest raport de evaluare este confidential si poate fi utilizat numai
in scopul solicitat.

Intrarea in posesia unei copii a acestui raport nu implica dreptul de
publicare a acestuia.

Evaluatorul, prin natura muncii sale, nu este obligat s3 ofere in
continuare consultantd sau sd& depund mairturie in instanta cu
referire la proprietatile in chestiune, in afara cazului in care s-au
incheiat astfel de intelegeri in prealabil.

Nici prezentul raport, nici parti ale sale {in special concluzii referitor
ta valori, identitatea evaluatorului) nu trebuie publicate sau
mediatizate fara acordul prealabil al evaluatorului, cu specificarea
formei si contextului in care urmeazé s3 apara.

Publicarea partiald sau integrald, precum si utilizarea lui de citre
alte persoane decat clientul si destinatarul raportului de evaluare,
atrage dupa sine incetarea obligatiilor contractuale.




2.14. Declararea conformititii evaludrii cu Standardeie de Evaluare

Subsemnata Tarabutd Narcisa-lonela, in calitate de evaluator
titular, calificarea Evaluarea Proprietatii Imobiliare, elaboratoare
al prezentului raport, declar c3 acest raport de evaluare a fost
realizat respectdnd reglementirile Standardelor de Evaluare
ANEVAR 2022, intrate in vigoare din 31 decembrie 2021 cu
ipotezele si conditiile limitative cuprinse in prezentul raport, dupi
cum urmeazi:

SEV 100 - Cadrul general {IVS Cadru! general)

SEV 101 - Termenii de referint3 ai evaluarii (IVS 101)

SEV 102 - Implementare {IVS 102)

SEV 103 - Raportare {IVS 103)

SEV 104 - Tipuri ale valorii {IVS 104)

SEV 105 - Abordiri si metode de evaluare {IVS 105}

SEV 230 - Drepturi asupra proprietatii imobiliare (IVS 230)
Ghidurile de evaluare GEV, compuse din:

GEV 630 - Evaluarea bunurilor imobile

Nu au fost abateri de la aceste standarde.

2.15. Descrierea raportului

Prezentul raport cuprinde atat culegerea datelor, verificarea
informatiilor, structurarea informatiilor intr-o ordine logica, cat si
opinia evaluatorului cu privire la valoarea proprietdtii analizate.

Raportul a fost realizat in conformitate cu SEV 103 - Raportare
(IVS 103).

Raportul a fost predat intr-un exemplar original tip&rit.




3.1.

Capitolul Iti. PREZENTAREA DATELOR §! DESCRIEREA
PROPRIETATH

w

Date despre aria de piatd, zonJ, oras, vecinatati si localizare

Orasul Targu Frumos

Orasul Targu Frumos este situat in zona estics a judetului, pe
malurile Bahluietului, fiind inconjurat partial de comuna lon
Neculce, iar resedinta este in unica localitate a orasului. Este
strabatut de soseaua DN28, care leagd municipiul lasi de orasul
Roman.

Figura 1

Orasul Targu Frumos este unul dintre cele 5 orase apartenente
judetului lasi. Judetul lasi este situat in regiunea Moldova, in partea
de nord-est a Romaniei si se invecineaz la nord cu judetul Botosani,
la nord-vest cu judetul Suceava, la vest cu judetul Neamt, la sud cu
judetul Vaslui si la est cu Republica Moldova (Raionul Ungheni}.

Acesta este localizat in nord-vestul judetului lasi la confluenta
dintre Cdmpia Moldovei, Podisul Sucevei si Podisul Central
Moldovenesc, apartindnd regiunii de dezvoltare Nord — Est.




Orasul Targu Frumos reprezinta 0,45% din suprafata totald a
judetului lasi, avand o suprafatd de 24,46 km sau 2446 ha.

La Targu Frumos, se ramificd Strelele nationale DN28A, care
duce spre vest la Pascani si Motca (unde se termina in DN2J; si
DN28B, care duce spre nord la Harlau si la Botosani. Prin oras trece
si calea feratd Pascani-lasi, pe care este deservit de statia Targu

Frumos.

Conform recensamantului efectuat in 2021, populatia orasufui
Targu Frumos se ridicd la 9.597 de locuitori, in scadere fatd de
recensamantul anterior din 2011, cand fusesera inregistrati 10.475
de locuitori. Majoritatea locuitorilor sunt romani (70,92%), cu
minoritati de romi (4,77%) si rusi lipoveni (2,72%), iar pentru
21,48% nu se cunoaste apartenenia etnica.

Figura 2
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Judetul are o suprafatd de 5.476 km2 si se intinde pe cimpia
dintre rdul Siret si raul Prut, in partea de sud ocupa dealurile Podisul
Central Moldovenesc, iar partea de nord este ocupata de Campia
Moldovei. In partea de vest, judetul este traversat de Culoarul
Siretului si de fragmente ale Podisului Falticenilor.

Evolutia ascendenta a numarului locuintelor si fondului locativ
a condus inevitabil la cresterea suprafetei intravilane a orasului
Targu Frumos, respectiv la extinderea cartierelor orasului.




Orasul este imconjurat de urmatoarele comune : Cucuteni,
Strunga, Baltati, Braesti, lon Neculce, Costesti si Bals.

Vecini: Prigoreni la 3,9 km spre Est; Razboieni, lon Neculce la 3
km spre SE; Buznea, Ganesti la 4,9 Km spre S-SE; Strunga la 6,5 Km
spre SV; Dadestila 3,8 km spre V-NV; Gura Vaii la 5,8 km spre V-5V.

Figura 3
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Proprietatea evaluatd este situatd in zona centrald a orasului Targu-
Frumos, in apropiere de Esplanada Tg.Frumos si Hotelul central.
Accesul se face prin aleea Petru Rares sau aleea lon Creanga, cétre
strada Petru Rares, sosea principala ce traverseaza localitatea de la
est la nord facand legdtura soselelor DN28 si DN28B, ce leaga
municipiile Botosani si lasi. In apropiere se mai gisesc Policlinica
ordseneascd, farmacii, magazine comerciale si societdti din ramuri
diferite de activitate. In zon se intdlnesc in mare parte biocuri de
apartamente si garsoniere, cu regim de inalfime P+4E.

Dotari edilitare ale zonei:

e Retea energie electrica

¢ Retea apa potabild

¢ Retea gaz natural

s Retea canalizare

¢+ Retele telecomunicatii s.a.

3.2. Informatii despre amplasament

tmobilul supus evaluadrii este constituit dintr-un teren liber in
suprafata de 47 mp. Conform Extrasului de Carte Funciard numarul




64511 din 08.01.2025, categoria de folosintd a terenului aflat in
intravilanul orasului Targu-Frumos este “curti constructii”.

Suprafata de teren evaluatd are formd dreptunghiulard, are o
deschidere fata de aleea lon Creanga pe trei laturi, iar o latur3 este
alipita de o suprafata de teren pe care se afl o constructie cu regim
de indltime P+3E.

Pe terenul evaluat se afld o constructie cu regim de iniltime Parter,
care nu face obiectul prezentului raport de evaluare.

3.3. Descrierea situatiei juridice

tmobitul evaluat face parte din domeniul public al Orasului Targu-
Frumos, conform Extrasului de Carte Funciard nr. 64511 din

08.01.2025.

Dreptui de proprietate asupra terenului supus evaluirii este deplin.

Proprietatea este liberd de sarcini.




4.1.

4.2.

4.3,

Capitolul IV. ANALIZA PIETE! IMOBILIARE

Definirea pietei. Generalitati

Piata se defineste ca un grup de persone sau firme care intri in
contact, cu scopul de a efectua tranzactii imobiliare. Participantii la
aceasta piatd schimba drepturi de proprietate contra unor bunuri,
cum sunt banii.

Spre deosebire de pietele eficiente, piata imobiliaré nu se
autoregleaza, ci deseori este influentatd de reglementirile
guvernamentale silocale. Cererea si oferta de proprietati imobiliare
poate tinde citre un punct de echilibru, dar acest punct este
teoretic si rareori atins existand intotdeauna un decalaj intre cerere
si oferta.

Oferta pentru un anumit tip de cerere se dezvolt greu, iar cererea
poate sa se modifice brusc, astfel fiind posibil ca de muilte ori s3
existe supraofertd sau exces de cerere si nu echilibru. Cumpiratorii
si vanzatorii nu sunt intotdeauna bine informati, iar actele de
vanzare-cumparare nu au loc in mod frecvent. De multe ori,
informatiile despre pretul de tranzactionare sau nivelu! ofertei nu
sunt imediat disponibile.

Proprietatile imobiliare sunt durabile si pot fi privite ca investitii.
Sunt putin lichide i de obicei procesul de vinzare este lung.

La nivel local piata imobiliard este activa si in crestere usoara ca
numar de oferte, se tranzactioneazs atit terenuri neocupate cat si
terenuri pe care exista constructii de tip locuinta.

Definirea pietei specifice

Piata imobilara specifica proprietatii analizate este piata terenurilor
libere, amplasate in orasul Targu-Frumos.

Natura zonei: Zona mixtd in care se gisesc atat blocuri de locuinte
cu regim de indltime P+4E si spatii comerciale ia parter, cat si
constructii de utilitate publica sau comerciale. Din punct de vedere
economic si social zona cunoaste o usoard dezvoltare. Piata
specifica pentru proprietatea care face subiectul prezentului raport
de evaluare este cea a terenurilor libere.

Oferta de proprietéti similare

Pe piata imobiliard, oferta reprezintd cantitatea dintr-un tip de
proprietate care este disponibild pentru vanzare sau inchiriere ia
diferite preturi, pe o piata dat3, intr-o anumit3 pericada de timp.
Existenfa ofertei pentru o anumitd proprietate, la un anumit




moment, un anumit pret si un anumit loc, indicd gradu! de raritate
al acestui tip de proprietate.

Oferta de terenuri in zona studiatd este in acord cu cererea. Oferta
de proprietati imobiliare similare celei evaluate variaz3 ca pret intre
75 euro/mp si 120 euro/mp. Ofertele diferd in functie de suprafata
terenului, de pozitionarea fatd de drumurile principale si utilitatile

publice.
4.4, Cererea solvabilad

Cererea reprezinta cantitatea dintr-un anumit tip de proprietate,
pentru care se manifestd dorinta pentru cumpirare sau inchiriere,
la diferite preturi, pe o anumitd piata, intr-un anumit interval de
timp,

Pentru ca pe piata imobiliard oferta se ajusteazs incet la nivelu! si
tipul cererii, valoarea propriettilor tinde si varieze direct cu
schimbarile de cerere, fiind astfel influentat3 de cererea curents.
Cererea poate fi analizatd sub cele doud dimensiuni ale sale:
calitativ si cantitativ. In cadrul proprietatii studiate, analiza cererii
are la baza necesitatea construirii de locuinte si imobile comerciale
si de servire in zone cu utilitdti publice si vad comercial bun. In
consecintd, nevoia de terenuri libere exist3.

4.5. Echilibrul pietei. Previziuni

Avand in vedere cele prezentate anterior, la nivelul pietei imobiliare
specifice existd o crestere a cererii fatd de ofertd in mediul urban,
astfel cd preturile proprietatilor imobiliare au cunoscut in ultima
pericada de timp o tendintd de crestere a preturilor de
tranzactionare/ofertare.

In ceea ce priveste echilibrul pietei imobiliare, fatd de ultimii ani,
raporturile s-au inversat pe piata imobiliar, aceasta devenind o
piata a vénzdtorului. Cererea pentru acest tip de proprietate
imobiliard este mai mare decét oferta.

Acest tip de proprietate se adreseazd unor cumpéritori cu putere
medie de cumpdrare.




Capitolul V. ANALIZA CELE!I MAI BUNE UTILIZARI

Definitie

Cea mai bund utilizare este definitd ca utilizarea rezonabild,
probabild si legald a unui opartament liber sau construit.

SEV 2022

Pentru ca o proprietate sa posede cea mai bund utilizare, trebuie
ca acea utilizare sa indeplineasca patru caracteristici: fizic posibil3,
permisa legal, financiar fezabila si s& detind cea mai mare valoare a

proprietatii.

Cea mai bund utilizare reprezintd alternativa de utilizare a
proprietatii imobiliare din diferite variante posibile. Cea mai buna
utilizare constituie baza de pornire si influenteazi ipotezele de lucru
necesare aplicarii metodelor de evaluare.

Cea mai bund utilizare a terenului sau amplasamentului ca fiind
liber:

Analizand trendul pietii am constatat ¢ pe terenurile vecine au fost
edificate preponderent constructii cu destinatie nerezidentiald -
aceasta utilizare este fizic posibild, este permisa legal si prezinti
fezabilitatea maxima, in concluzie cea mai buni utilizare a terenului
presupus liber este pastrarea utilizarii actuale.

Avdnd in vedere considerentele de mai sus, cea mai buni utilizare
a proprietdtii este utilizarea curenta,




Capitolul VI. EVALUAREA PROPRIETATII

SEV
Pentru a obtine valoarea definiti de tipul valorii, adecvat se pot

utiliza una sav mai multe abordsri in evaluare, Cele trei abordsri
descrise si definite de “SEV 100 - Cadry general” sunt abordirile
principale utilizate in evaluare. Ele sunt fundamentate pe principiul
economic ale pretului de echilibru, anticiparii beneficiilor sau
substitutiei. Atunci cand nu existd suficiente date de intrare, reale
sau observabile, incat si se poata obtine o concluzie credibils din
aplicarea unei singure metode, se recomanda In mod special
utilizarea a cel putin doud abordéri sau metode.

Pentru determinarea valoarii de piata a apartamentului, a fost
utilizata:

v’ Abordarea prin piat3

Metoda utilizatd in cadrul aborddrii prin piatd este metoda analizei
comparatiilor directe.

6.1. Abordarea prin piata

Abordarea prin piata este procesul de obtinere a unei indicatii
asupra valorii propriettii subiect, prin compararea acesteia cu
proprietati similare care au fost vandute recent sau care sunt oferte
pentru vanzare,

Abordarea prin piata este aplicabild tuturor tipurilor de proprietati
imobiliare, atunci cand existi suficiente informatii credibile privind
tranzactii si/sau oferte recente credibile.

Atunci cand existd informati disponibile, abordarea prin piata este
Cea mai directd si adecvatd abordare ce poate fi aplicatd pentru
estimarea valorii de piatd.

Daca nu exista suficiente informatii despre tranzactii recente cu
proprietati comparabile, se pot utiliza informatii privind oferte de
proprietati similare disponibile pe piata, cu conditia ca relevanta
acestor informatii s3 fie clar stabilits si analizat3 critic,

Analiza comparativd este termenul folosit pentru a identifica
procesul ce utilizeaza fie analiza pe perechi de date, fie analiza
comparatiilor relative.




Analiza comparativa se axeaza pe asemandrile si diferentele dintre
proprietati, care afecteazd intr-un fel sau altul valoarea acestora.
Diferentele si asemdndrile ar putea apdrea in ceea ce priveste
dreptul de proprietate evaluat, motivatia cumpdritorului si a
vanzatorului si tranzactiile recente de proprietdti imobiliare
similare din zona studiata, preluate din publicatiile de specialitate
sau din paginile web ale companiilor imobiliare. {vezi Anexa nr. 3).

Analiza comparativd se poate realiza pe criterii cantitative - gnaliza
pe perechi de date sifsau criterii calitative — analiza comparatiilor
relative. Tn cazul de fatd, date fiind natura si relevanta informatiilor
de piata culese, s-a recurs la analiza comparatiilor relative.

Analiza pe perechi de date este o tehnici cantitativi, care se
bazeaza pe studiul relatiilor indicate de datele pietei, far a recurge
la cuantificare. Pentru a aplica aceastd tehnici, evaluatorul
analizeazd tranzactii comparabile, in scopul de a determina dacs
acestea au caracteristici inferioare, superioare sau egale, fatd de
proprietatea evaluata.

Este 0 metoda globala care aplicd informatiile culese, urmirind
raportul cerere-oferta pe piata imobiliar3, reflectate in mass-media
sau alte surse de informare. Se bazeazi pe valoarea rezultats in
urma tranzactiilor cu imobile efectuate in zona.

Abordarea prin comparatia vdnzdrilor reprezinta o analiz3 prin care
valoarea de piata este estimatd prin compararea proprietatii
imobiliare cu proprietati similare care au fost recent vandute, sunt
propuse pentru vanzare ori sunt contractate.

Aplicarea metodei a fost facilitatd de informatiile furnizate de
agentiile imobiliare, site-uri web specializate si publicatii locale,
care prezinta informatii privind oferte de proprietiti imobiliare
comparabile, in zona analizata.

Pentru estimarea valorii de piatd a activului prin aceasts metods,
evaluatorul a apelat la informatiile provenite din ofertele la vanzare
din zon3. In urma analizei de piata, evaluatorul a selectat patru
comparabile similare, asupra cérora s-au aplicat unele corectii,

Prezentul studiu a avut in vedere urmitoarere elemete de
comparatie: localizare, tip teren, suprafatd teren, conditii de
vanzare, Cea moi bund utilizare, caracteristici fizice, conform
tabelului prezentat in Anexa nr. 2.




6.2. Abordarea prin cost

Abordarea prin cost este procesul de obtinere a unei indicatii asupra
valorii proprietétii imobiliare subiect prin deducerea din costul de
nou al constructiei, a deprecierii cumulate si addugarea la acest
rezultat a valorii estimate a apartamentului ia data evaluarii.

Utilizarea abordarii prin cost poate fi adecvatd atunci cand
proprietatea imobiliara include:

® Constructii noi sau relativ nou construite

@ Constructii mai vechi, cu conditia si fie date suficiente si
adecvate pentru estimarea deprecierii acestora

® Constructii aflate in faza de proiect

® Constructii care fac parte din proprietatea imobitiars
specializata

Metodele de estimare a costului de nou pentru evaiuarea
proprietatilor imobiliare sunt metoda costului de inlocuire , metoda
costurifor segregate si metoda devizelor.

in cadrul acestui raport nu s-a aplicat metoda costurilor, intrucit
proprietatea imobiliara supusd evaludrii este reprezentati de un

teren.

6.3. Abordarea prin venit

Abordarea prin venit este procesul de obtinere a unei indicatii
asupra valorii proprietatii imobiliare subiect, prin aplicarea
metodeior pe care un evaluator le utilizeazd pentru a analiza
capacitatea proprietatii subiect de a genera venituri si pentru a
transforma aceste venituri intr-o indicatie asupra valorii proprietatii
prin tehnici de actualizare.

Abordarea prin venit se aplicd numai in cazul In care apartamentul
aferent proprietatii imobiliare, din care face parte clidirea evaluati
pentru impozitare, nu este in cota indiviza si dacd contribuabilul a
pus la dispozitia evaluatorului informatii documentate privind
suprafata apartamentului corespunzitoare clidirii subiect.

Aplicarea abordarii prin venit constd in doud etape: (1) estimarea
valorii de piata a proprietatii imobiliare care include clidirea subiect
al impozitarii, precum si aportul apartamentului aferent acesteia; si




(2) alocarea valorii de piatd a proprietatii imobiliare obtinut3 in
etapa (1}, intre valoarea cladirii i valoarea apartamentului.

Abordarea prin venit va fi aplicata pentru evaluarea proprietitilor
imobiliare inchiriate i pentru proprietdtile imobiliare pentru care
exista o piata activa a inchirierilor. Prin piat3 activa a inchirierifor se
intelege existenta a cel putin trei comparabile inchiriate la data
estimdrii valorii impozabile. in cazul unei proprietiti imobiliare
inchiriate la data evaluérii, al cérei nivel al chiriei este diferit de
chiria de piatd, in raportul de evaluare se va utiliza chiria de piat3.
n cazul in care nu exist3 informatii de piatd comparabile, abordarea

prin venit nu se va aplica.

Avdnd in vedere faptul ¢ nu s-au putut identifica fizic informatii de
piata cu privire la inchirierea unor imobile similare cu proprietatea
evaluata, aceasta abordare nu s-a aplicat in prezentul raport.




Capitolul V. ANALIZA REZULTATELOR SI CONCLUZIA ASUPRA

5.1. Analiza rezultatelor

VALORII

Valorile rezuitate in urma aplicirii abordirilor de evaluare selectate

sunt urméatoarele;

® abordarea prin piatd- 79 euro /mp
® abordarea prin venit ~ nu s-a aplicat

® abordarea prin cost - nu s-a aplicat

Criteriile care au stat la baza estimdrii finale a valorii, fundamentats
si semnificativd, sunt: adecvarea, precizia si cantitatea
informatiilor.

Adecvarea

Prin acest criteriu, evaluatorul judeca cit de pertinenti este fiecare
metoda, in privinta scopului si utilizdrii evaludrii. Adecvarea unei
metode, de reguld, se refera direct la tipul propriet3tii imobiliare si
viabilitatea pietei.

Precizia

Precizia unei evaludri este masurat3 de increderea evaluatorului in
corectitudinea datelor, de calculele efectuate si de corectiile aduse
preturilor de vanzare a propriet3tilor comparabile.

Cantitatea informatiilor

Adecvarea si precizia influenteaza calitatea si relevanta rezultatelor
unei metode. Ambele criterii trebuie studiate in raport cu cantitatea
informatiilor evidentiate de o anumitd metod3. Chiar si datele care
indeplinesc criteriife de adecvare si precizie pot fi contestate, dacj
nu se fundamenteaza pe suficiente informatii. in termeni statistici,
intervalul de incredere in care va fi valoarea real3, va fi ingustat de
informatiile suplimentare disponibile.

Luénd in calcul criteriul adecvdrii, cea mai potrivitd metoda, avind
in vedere tipul de proprietate si scopul evaludrii, este analizei
comapative in cazul abordarii prin piati. Aceastd metods
indeplineste criteriul preciziei, criteriul cantitdtii si calitatea
informatiilor.




5.2. Concluzii asupra valorii

Pe baza atdt a informatiile detinute (cantitatea si calitatea
acestora), a adecvdrii abordarilor prezentate, cat si a principiului
prudetei adecvat scopului evaludrii, valoarea rezultats este :

3713 EURO

Ludnd in considerare cele de mai sus, opinia evaluatorului este ¢3
abordarea cea mai adecvata in cazul de fata este abordarea prin
piatd, in urma aplicarii cdreia valoarea impozabild a proprietitii a

fost estimata la (rotunjit):

3 700 EURO, echivalentul a 18 000 RON.

S-a aplicat cursul valutar de 4,9748 RON/euro, valabil pentru data
de referinta a evaludrii, 28 ianuarie 2025.
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Anexa nr. 2 - Tabel

- Analiza prin piata

o

Comparabifa B

Comparabilo €

k Flement de comparatie Subiect Comparabila A Comporabila [
ESuprafata(mp) 47.00 mp 1746 mp 1464 mp 1142 mp 780 mp
Pre1 oferta/vanzare [€/mp) 80.00 €/mp B80.00 £/mp 75.00€/mp 120.00 €/mp
ELEMENTE SPECIFICE TRANZACTIONARII
TIPUL COMPARABILE! (tranzactie/oferta) tranzactie oferta oferta oferta
Marja de negociere din piata specifica (%) -10% 0% -10% -10% -10%
Cuantum ajustare (€/mp) O€/mp -8.0 €/mp -7.5€ ~12.0€/mp
PRET ESTIMAT DE TRANZACTIE [€/mp)} B80&€/mp 72&/mp 68 €/mp 108 €/mp
DREPTUL DE PROPRIETATE TRANSMIS Drept absolut Drept absolut Drept absolut Drept absolut Drept absolut
Cuantum ajustare (%} 0% 0% 0% 0%
Cuantum ajustare (€/mp) £/mp £/rmn £/mp €/mp
PRET AJUSTAT {£/mp) 80 €/mp 72 €/mp 68 £/mp 108 €/mp
E RESTRICTI LEGALE {reglementare urbanistica) MNu sunt simiar similar similar similar
Cuantum ajustare {%) 0% 0% 0% 0%
Cuantum ajustare {€/mp} €/mp €/mp €/mp €/mp
PRET AJUSTAT {€/mp) 80 €/mp 72 €/mp 68 €/mp 108 €/mp
CONDITI DE FINANTARE Numerar Numerar Numerar Numeras Numerar
Cuantum ajustare (%) 0% 0% 0% 0%
Cuantum ajustare (€/mp) £/mp €£/mp €/mp £/mp
PRET AJUSTAT (€/mp) 80 €/mp 72 €frp 68 €/mp 108 £/mp

CONDITII DE VANZARE
Cuantum ajustare (%)

Nepartinitoare

Mepartinitoare
0%

Nepartinitoare
0%

Nepanrtinitoare
0%

Nepartinitoare
0%

Comparativ cu subiectul

nr.60A

nr.4

locatie infericara

locatie infericara

locatie infericara

Cuantum ajustare (€/mp) €£/mp €/mp €/mp £€/mp
PRET AIUSTAT (€/mp) 80 €/mp 72 €/mp 68 €/rmp 108 £/mp
CONDITI} DE PIATA Curente 2 aniin urma Curente Curente Curente
Cuantum ajustare {%) 10% 0% 0% 0%
Cuantum ajustare (€/mp} 8 €/mp €/mp €/mp €/mp
PRET AJUSTAT {€/mp) 88 €/mp 72 €£/mp 68 €/mp 108 €/mp
ELEMENTE SPECIFICE PROPRIETATH
Str. Petru Rares, Str.Bogdan Voda,
LOCALIZARE str.Petru Rares str.5erelor str.ustitiei

locatie inferioara

Cuanturn ajustare (%) 30% 30% 30% 30%
Cuantum ajustare (€/mp} 26 €/mp 21.6 €/mp 20.3 €/mp 32 €/mp
FRET A#USTAT (£/mp) 114 €/mp 54 €/mp 88 €/mp 140 €/mp
CARACTERISTICI HZICE
SUPRAFATA [mp) 47.00 mp 1746 mp 1464 mp 1142 mp 780 mp
Cuantum ajustare (3%) -10% -10% -10% -10%
Cuantum ajustare [€/mp) -11.4€/mp -84 €/mp -8.8 €/mp -14 0€/mp
DESTINATIA {utilizarea terenuiui) mixta mixta mixta mixta mixta
Cuantum ajustare (%} 0% 0% 0% 0%
Cuantum ajustare (€/mp) £/mp €/mp €/mp €/mp
AMENAIARI EXTERIOARE [strazi, trotuare ete) asfaltar asfaltat asfaltat asfaltat asfaltat
Cuantum ajustare (%) 0% 0% 0% 0%
Cuantum ajustare (€/mp) 0.0€/mp 3.0€/mp 0.0€/mp 0.C€/mp
TOPOGRAFIE/RELIEF drept drept drept drept drept
Cuantum ajustare {%) 0% 0% 0% 0%
Cuantum ajustare (£/mp) £/mp £/mp €/mp £/mp

UTILITATI DISPONIBILE

Cuantum ajustare [£/mp)

energiefapé/canal/

energiefapé/canal/

energiefapé/canal/

energie/apifcanal/g

energie/ap3/canal/gaz gaz gar gaz az
Cuantum ajustare {%) 0% 0% 0% 0%
0.0€/mp 0.0€/mp 0.0 €/mp 0.0 €/mp

FORMAIN PLAN & DESCHIDERE

regulata, d - 4ml

reguleta, d - 50 m!

repulata, d - 20 ml

regulata, d- 18 ml

regulata, d - 11ml

Numarul de ajustari

Cuantum ajustare {%) 0% 0% 0% 0%
Cuantum ajustare {€/mp) 0.0 €/mp 0.0€/mp 0.0€/mp 0.0 €/mp
Tota! gjustare caracteristici fizice % -10% -10% -10% -10%
Total ajustare caracteristici fizice (€/mp) -11.4 €/mp -8.4 £/mp -8.8 €/mp -14.0€/mp
PRET AJUSTAT {€/mp) 103 €/mp 84 £/mp 78 €/mp 126 €/mp
Cheltuieli pt. aducere la stadiul de teren construibil nu nu este cazul nu este cazul nu este cazul nu este cazul
Cuantumm ajustare {%) 0% 0% 0% 0%
E  Cuantum ajustare (€/mp) €/mp £/mp & £/mp £/mp
PRET AJUSTAT (€/mp} 102.96 €/mp 84.24 €/mp 78.98 €/mp 126.36 €/mp
Ajustare totala bruta absoluta (€) 458 € 31.0€ 46.4 €
Ajustare totalz procentuala absoluta (%} 57% 43%

VALOARE DE PIATA® ook R i
*Conform GEV 630/art. 52, selectare oncluziel asupra valori este determmala de proprietatea imobiiara [Co_C), care esfe dea ma:e})ropn ta p NEL&‘
dpdv fizic, juridic si econemic de proprietatea subiect s1 asupra pretului careia s-au efectuat cele mat mici ajustar, f: f;-: F\:E.L G .& lQ

rs valutar BNR:
4.974E leif€




ot
JUSTIFICAREA AJUSTARILOR APLICATE IN CADRUL COMPARATIEI DIRECTE:

AIUSTARE PENTRU TIPUL COMPARABILEL - OFERTA/ TRANZACTIE
Avand in vedere faptil cd prop. comparabile utilizate sunt oferte de vinzare sinu tranzactii, pt a ajunge la un pret estimat de vénzare s-a

discutat telefonic cu fiecare dintre ofertanti si s-a negociat fiecare proprietate comparabild,

AJUSTARISPECIFICE TRANZACTIONARN
Nu au fost aplicate ajustdri pentry elementele specifice tranzactiondrii pt niciuna din proprietatile comparabile utilizate, deoarece
acestea sunt similare cu proprietatea de evaluat din punct de vedere a celor cing elemente de comparalie specifice tranzactionarii,

AJUSTARE PENTRU LOCALIZARE
Ajustarile pt localizare, de regula exprimate procentual, se aplic atunci cand caracteristiciie de pozitionare in zond ale imobilelor

vomparabile diferd de cefe ale prop. evaluate. Ajustiriie reflectd cresterea sau descresterea in valoare a proprietdti datorita localizari

In zond, si au fost aplicate acolo unde piata recunoaste faptul cd o locatie este mai bund decit alta, din diferite motive.
Co_B: strPetru Rares - focatie inferioara {30 %)

Co_A: Str.BogdanVods, nr.4 - locatie inferioara {30 %}
Co D: str.lustitiei - locatie infericara {30 %)

Co_C: str.Serelor - locatie inferioara {30 %)
Ajustarile apficate reprezinta cit ar plati un cumpiritor tipic, mai muft sau mai putin, pentru o proprietate amplasatd Intr-o zond, maj

favorabild sau mai putin favorabild, fatd de proprietatea subiect.

AHISTARI PENTRU DIFERENTELE DE SUPRAFATA
Ajustarile pentru suprafata se aplicd atunci cand, in urma cbservatitor concluzionate in cadruf analize pietel, rezulta diferente de pret

pe care un cumparator tipic le va piiti pentru un lot de teren in funclie de suprafals acestuia. In general aceste ajustari sunt aplicate
procentual sirecunosc cit ar plati un cumparator tipic, mal mult sau mai putin, pentru un Jot de teren care diferd prin suprafat} fats
de proprietatea subiect. in cazul nostry avem urmatoarea situatie:
Co_A, cu suprafata mal mare, primeste o justare de-10%

Co_C, cu suprafata mai mare, primeste o justare de -10%
Astfel, pentry <suprafata> s-au aplicat ajust3ri comp. A, B, C, D, deoarece din analiza pietei imob. specifice a rezuitat faptul ca diferents de

suprafati dintre aceste comparabile si prog. subiect este suficient de mare incat sa influenteze pretul unitar de vanzare al terenului,

Co_B, cu suprafata mai mare, primeste o justare de -10%
Co_D, cu suprafata maimare, primeste o justare de -10%

AJUSTARI PENTRU DESTINATIA {UTIIZAREA) TERENUILUI
Comparabilele utilizate au CMBU similara (mixta) cu cea a proprietatii subiect, astfel incat nu seimpune aplicarea unor ajustari.

AJUSTARI PENTRU AMENAIARILE EXTERIOARE

Ajustarile pentru tipul de amenajare a drumului din care se realizeaz’ accesui se aplica atunci cdnd caracteristictle tipului de drum de acces
pentru proprietatile imobiliare comparabile diferd de cele aie proprietatii evaluzte. Ajustarile se exprimi, de reguld, procentual si reflect3
cresterea sau descresterea in vaigare a unei proprietdsi, datorate tipului de drum de acces citre aceasta.

Co_B: asfaltat - similar

Co_A: asfaltat - similar
Co_D: asfaltat - similar

Co_C: asfaltat - similar

AJUSTAR! PENTRU TOPOGRAFIE/RELIEF
Amplasamentele pot avea valori diferite datoritd acestei caracteristic fizice. Pantele abrupte adesea adauga costuri substantiale fundatiel.

De asemenes, sistemul natural de drenaj poate fi avantajos sau deravaniajos dacd un amplasamentul este jn aval fatd de alte proprietat).
Austarile se exprimd, de reguld, procentual sireflectd variatia valori unui ampliasament, datorata tepografiei terenului.

Co_A: drept - similas Co_B: drept - similar

Co_C: drept - similar Co_D: drept - simitar

Nivelul ajustarilor a fost stabilit pe baza observatiilor istorice din piata specifica, referitoare Ja efectul pe care it are asupra valorii terenului,
diferenta dintre topografia(reliefu!) comparabilelor <i cea a proprietatii subiect.

AJUSTARI PENTRU UTILTATILE DISPONIBILE

Prezenta/lipsa utifitifilor 3 serviciile disponibile amplasamentuiui, reprezinta o influenta importanta asupra valorii amplasamentufui.
in general utilitafile sunt asigurate public jar atunci cand acestea lipsesc apare nevoia dezvoltari unor sisteme de utilitati chiar pe
amplasament {fose septice, puturi de apa etc} sau, de exemplu in cazul Hipsei gazului, utilizarea altor tipuride echipamente/dotari care,
functionand cu alte resurse {lemn, peleti, en el, GPL etc), sa conduca ia rezolvarii acestei situatii, Toate aceaste optiuni conduc inevitabil
Iz efectuarea unor cheltuieli suplimentare, pe care participantli pe piata specifica le recunosc ¢a pe o sarcina suplimentara.

Pe de alta parte, atunci cand utilitatile nu sunt la fimita terenului, insa prejungirea lor pana la amplasament este posibila legal sifezabila
economic, participantii pe piata vor percepe aceasta situatie ca pe ¢ sarcina pt. rezolvarea crela sunt necesare costuri suplimentare,
Co_A: energiefapd/canalfgaz - similar Co_B: energiefapifcanaligaz - similar

Co_C: energiefapd/canal/gaz - simitar Co_D: energie/apd/canalfgaz - similar

Nivelul ajustarilor tine cont de cat ar recunoaste un cumparator tipic ¢a diferenta in pretul platit fata de un teren ce dipunedeo
echipare edilitara diferita fata de cea de care dispune proprietates subiect. S-au comparat Cou D

AJUSTARI PENTRU FORMA S| DESCHIDERE

Diferentele dintre dimensiunile terenurilor/emplasamentelor pot afecta valoarea proprietatii subiect. Efectele dimensiunii si formei

Eéi'—enului asupra valorii proprietdtii imobiliare variaza odata cu utilizarea & probabili. Decarece utilitatea functionaii a unuiteren

rezuitd adesea dintr-o marime ideald, optima sau dintr-un rapon lungime-l3time, au fost analizate tendintele vaiorii atunci cind

aceste caracteristici ale comparabile: {forma/deschidere} difera de cele ale subiectylui, Tengintele valori pot fi observate prin studiui

vanzarlior de terenuri cu dimensiuni diferite, efecluate pe platd.

A regulata, d - 50 mi- B: regulata,d-20ml. Cooregulata, d- 18 mi- D regulata, d- 11ml-
Nivelulajustarilor a fost stabilit pe baza informatiiler istorice privind tendintele valorii in cazul vanzarilor de terenuri cy dimensiuni diferite, N\

AMJISTARI PENTRU CHELTUHEL! DE ADUCERE LA STADIUL DE TEREN CONSTRUIBIL
Atunci cind constructiile nu contribuie la valoarea lotali a proprietatii, de obicel, se recomandi demolarea. In cele mai muite cazuri,
costul conversiel proprietatii in teren liber este o penalizare care se scade din valoarea amplasamentului
Asadar, nivelul ajustarilor tine cont de costurile necesare scoaterii de pe amplasament a tuturor constructitor demolabile.

Co_A: nu este cazul - simitar Co_B: nu este cazul - similar
gl este cazul - simiar pucstecazul similar
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