ROMANIA
JUDETUL IASI
ORASUL TARGU FRUMOS
CONSILIUL LOCAL
Cod fiscal 4541068

Strada Cuza Voda, nr. 67, orasul Targu Frumos, judetul lasi, cod postal 705300
Tel.: 0232 - 710806; Fax: 0232 -710330; www.primariatgfrumos.ro,
secretariat@primariatgfrumos.ro

HOTARARE NR. 85 din 29.05.2025
privind insusirea raportului de evaluare, stabilirea pretului si a conditiilor de vinzare si
aprobarea vanzarii terenului in suprafata de 666,00 mp teren, situat in strada Livezii,
ar. 15, oras Targu Frumos, inscris in C.F. nr. 62419, nr. cadastral - 62419, oras Targu
Frumos, jud. Iasi

Consiliul Local Orasul Tg Frumos, Judetul 1asi, intrunit in sedinta ordinari din data de
29.05.2025, 1a care sunt prezenti un numar de 17 consilieri focali din 17 in functie;

AVAND iN VEDERE :
-Proiectul de hotardre nr. 529/PH din 16.05.2025, privind insusirea raportului de evaluare,

stabilirea pretului si a conditiilor de vanzare si aprobarea vanzarii terenului in suprafatd de 666,00
mp teren, situat in strada Livezii, nr. 15, oras Targu Frumos, inscris in C.F. nr. 62419, nr. cadastral
- 62419, oras Targu Frumos, jud. lasi;

-Referatul de aprobare inregistrat sub nr. 530/PH din 16.05.2025, intocmit de citre primaru!
orasuiul Tg Fromos, jud. lasi, in calitate de initiator;

-Raportul de specialitate inregistrat cu nr. 532/PH din 16.05.2025 intocmit de catre
compatimentul de resort ;

-wizele Comisiilor de specialitate din cadrul Consiliului Local Orasul Tg Frumos, respectiv,
nr. 148/AV din 29.05.2025- Comisit de amenajare a teritorivlui, urbanism, protectic mediu, turism i
cgiiculivre, nr. 149/AV din 29.05.2025 Comisia economica, financicro si de discipiing si nr. 150/AV
din 29.05.2025- Comisia juridica, invatamant, sanctate, familie, munca si protectie saciola, culturs,
cilte, tineret sisport,

- Hotardrea Consiliului Local al orasului Targu Frumos nr. 50/24.03.2025, privind aprobarea
vanzdrii cu drept de preemtiune si intocmirea raportului de evaluare in vederea vanzarii, pentru
terenul in suprafatd de 666,00 mp teren, situat in strada Livezii, nr. 15, oras Targu Frumos, inscris in
C.F. nr. 62419, nr. cadastral - 62419

- Solicitarea inregistrata cu nr. 33849/13.03.2025, la Secretariatul Primé&riei orasului Targu
Frumos

- Contractul de concesiune nr. 3674/22.02.2022,

- Extras de carte funciara pentru informare nr. 1601/20.01.2025

- Plan aplasament fa imobilul inscris in Cartea Funciard nr. 62419

- Autorizatie de Construire nr. 38/03.06.2020




- Contract de vanzare autentificat cu nr. 584/16.02.2022
- Proces- verbal de receptie la terminarea lurdrilor nr, 39850/11.05.2023
- Certificat de atestare a edificdrii /fextinderii constructiei Tnregistrat cu nr, 29053/15.01.2025;

N CONFORMITATE Si CU RESPECTAREA PREVEDERILOR URMATOARELOR ACTE NORMATIVE:

- Art. 129, alin. 2, lit. ¢}, alin. {6) lit. b}, art. 364 alin. {1) din Ordonantei de urgentd nr. 57 din
3 iutie 2019 privind Codul administrativ;

- Legea 7/1996 privind cadastrul si publicitatea imobiliara;

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

-Legea nr. 273/2006 privind Finantele publice locale cu modificrile si completarile ulterioare;

-Legea nr. 554/2004 a contenciosului administrativ;

-Legea nr. 24/2000, privind normele de tehnica legislativa pentru elaborarea acteior
normative, republicatd, cu modificarile si completarile uiterioare;

-Legea nr. 544 din 12 octombrie 2001privind liberul 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,
CONSILIUL LOCAL ORASUL TG FRUMOS, JUD. IASI
ADOPTA PREZENTA HOTARARE:

Art. 1 — (1) Se insuseste Raportul de evaluare inregistrat sub nr. 37827/12.05.2025 intocmit
de expert evaluator membru corporativ ANEVAR nr. 19310- Cotndreanu Otilia, conform ANEXE! nr
1, care face parte integrantd din prezernta hotardre .

{(2) Se stabileste pretul de vanzare a terenului aflat in domeniut privat al Unitatii
Administrativ Teritoriale al Orasului Targu Frumos, judetu! lasi, in suprafati 666,00 mp, situat in
strada Livezii, nr. 15, oras Targu Frumos, inscris in C.F. nr. 62419, nr. cadastral - 62419, in sumi
de 159.270,00 lej .

Art.2. — (1) Se aprobd vanzarea terenului proprietate privatd in suprafatd de 666,00 mp,
inscris in C.F. nr. 62419, nr. cadastral - 62419, situat in strada Livezii, nr. 15, cu dreptul de
preemtiune conform prevederile art. 364, alin. (1) din Ordonanta de urgentd nr. 57 din 3 iulie 2019
privind Codul administrativ, cdtre proprietarul imobilului {clddire), conform Contract de vinzare
autentificat cu nr. 584/16.02.2022, Proces- verbal de receptie la terminarea lurdrilor nr.
39850/11.05.2023, Certificat de atestare a edificarii /extinderii constructiei inregistrat cu nr.
29053/15.01.2025.

(2) Serviciul tehnic si patrimoniu din cadru aparatului de specialitate al primarului Orasul Tg
Frumos, va notifica in termen de 15 zile, proprietarul constructiilor prevazute la alin. (1) asupra
prezentei hotdrari a consilivlui local, iar acesta isi poate exprima optiunea de cumpdrare in termen
de 15 zile de la primirea notificarii.




Art.4. Cu ducerea la indeplinire a prezentei se Imputerniceste Primarul orasului Targu
Frumos prin aparatul de specialitate.

Art.5. 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 ta indeplinire, Directia
economica, Serviciul Tehnic si Patrimoniu, precum si compartimentului Ymonitorizare proceduri
admlmstrat[\/e si operationale in vederea publncaru in Monitorul Oficial Local}

. Contrasemneaza pentru 1egalitate,
Secretar Gebgeral al orasului
Crismariuc Costel

Presedihte sedintfa ,
consiliex local
Piadurddu Wragos Marian
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Hotardrea a fost adoptatd in sedinta publica ordmaxﬁéﬁ?,@gw (05.2025, cu indeplinirea condiitfor de cvorum.
majoritatea necesara adoptarii fiind “majoritatea calificata”™. aceasta fiind indeplinita astfel:

-voturi “pentrn” = 7 - voturi “impotriva” =0 - "abtineri” =0 -"nu au participat fa vot™=o

-consilieri locali prezenti= {7 - numdar de consiliert focali in functie= {7

CARTUS NECESAR DE INSERAT PE ORICE HOTARARE A CONSILIULUTLOCAL AL ORASULUL DUPA SEMNATURA PRESEDINTELLT DE SI DINTA St
CEA A SPFURETARVLUI GENERAL AL ORASUE LU
PROCLDURI OBLIGATORH ULTERIOARE ADOPTARI HOTARARI CONSILIULUTLOC AL AL ORASUL TG FRUMOS. JUD 1AST NR. §5:2028

h¥S T T TSy, . Data Semnatury persoanet responsabile sa
erl. CPERATIUNT EFECTUATE LLLLAN cloctuese p!'nccduru =
a ! 2 3
1 Adoprarea hotdram 1y 36.05.2023
i Comnnicares catre pronarut comuner?} 290502025
omua catre prefuectut judendui3) 2052025
A Aducera fa cunostintid publicad -3y 29 (35 2025

b Comunivared. numal n carud celed ey caracter individuald-5) . 29.05.2G28
o ¢ Hotdrdrea devine obligatoned) sau produce efeete juridice ). dupa caz 29052023
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Nr. 202509/25.04.2025

RAPORT DE EVALUARE
Proprietate imobiliard — Teren intravilan

Loc. Targu Frumos, Str. Lwezn, nr. 15, Jud. Ia§1

Valoare de p;ata 32 000 EURO (159 270 LEI)

‘ﬁk- o

Client: Primaria Orasului T4rgu Frumos

Utilizator desemnat: Primaria Oragului Targu Frumos

Proprietar: Oras Targu Frumos, domeniul privat

Data raportului; 25.04.2025

Evaluator: Cotnéreanu Otilia, membru titular ANEVAR, Nr legitimatie 19310, E.P. 1,

E.B.M




Bowow

T s W

. COTNAREANU OTILLA FFA.
EVALUAR] PROPRIETATI IMOBILIARE $1 BUNURI MOBILE

Cuprins

i Sinteza raportului. ...
H Certificare ... .5
HI Termeni de referinta ai evalvarii ... . ... ..o I
Evaluatorul ... .6
Clientul st utilizatorii desemmnati ... ... .. .. . . .6
Activul supus evaludrii; drepturi de proprietate evaluate ... ... e e 6
Moneda evaluarii ... BT PP RSO e e L b
Scopul evalw@rii ... RO e e e e - 7
Tipul valori.. .. RS R e e RURUTRSR EE PO R RSO 7
Data evaluliTii ... e e 7
Natura i amploarea activitatilor evaluatorulul. ... 7
Natura 51 sursa informatiilor pe care se bazeazd evaluatorul . ... 8
Ipoteze semuificative; ipoteze speciale semmnificative....... . SOV PO P PSSO 9
Tipul raportului ... ... SRSV s RPN BT 10
Restnctii de utilizare, difuzare i PUBHCATE ........cccoooeriiiie oo 0
Conformitatea cUSEV .. e e e 16
IV Prezentarea datelor ... e 11
Date despre aria de piath, orag, vecmndtali 5i localizare .. ... 11
Descrierea situatie juridice...... ... ... .13
Descrierea amplasamentulul $i bl ...........ooocomoniiin oo e 14
COMPOTIENLE ASOTIE -....oo1o.o oo et e oo oo oo oo ee oo i5
ISEONICU PIOPHEMEIE ..o e ettt 15
V. Analiza pietei imobiltare ... ... BTSSP P e e . 16
CORtextul BENETAL. ... e e et oo 16
Segmentul de piaf relevant, caracterizare i debimitare. ... ..o 17
Analiza cereril.. . B7
AnalZa OFRTIEI .. .. e e e 1B
Relafia dintre cerere $10fera ... . e 18
Absorbtia subiectului in piata speeificd; conchuzif ... .18
VI AnalizaCMBU ... [ e e e e e DT 19
VIl Evalvarea ... ... .20
Modalitifi de abordare a valorii; selectares metodelor adecvate RSP URIN IS UT PO T [RUTU 20
Evaluarea tererui ... .. 20
VIII. Analiza rezuitateior si concluzi asupra valorii ... e e e e e [T 27
Sinteza rezultatelor metodelor aplicate ... ... . [T PR RS SU RSP S R 27
Analiza rezultatelor metodebor aplicate. .. ... 27
Concluzia asupra valori .27
Anexa ] - [nformatii de pia{d vtilizate .. ... . .28
Anexa 2 -~ Documentar foto .33
.37

Anexa 3 - Documente.. . ... ... ..

2|Papge




i COTNAREANU OTILIA PFA.
EVALUARI PROPRIETATI IMOBILIARE 51 BUNURI MOBILE
(. Sinfeza raportului
Proprietatea evaluata: Teren intravilan cu suprafafa de 666 mp, situat in Loc. Targu Frumos, Str, Livezii, nr.
15, Jud. fasi.
Tip imobil: Teren intravilan
Adresa: Loc. Targu Frumos, Str. Livezii, nr. 15, Jud. lasi
Client: Primaria Orasului Targu Frumos
Utilizator: Primaria Orasului Targu Frumos
Proprietar: Oras Targu Frumos, domeniul privat

Scopul evaluirii: Scopul procesului de evaluare il constituie estimarea valorii de piata a proprietatii imobiliare
in vederea vanzirii. Evaluarea a fost solicitatd de catre UAT Téargu Frumos, conform notei de comandi
numarul 35533/04.04.2025.

Dreptul de proprietate evaluat: in cadru} prezentului raport a fost evaluat dreptul deplin de proprietate

asupra imobilului de tip Teren intravilan, categorie de folosinta curti constructii si livada, situat in Loc. Térgu
Frumos, Str. Livezii, nr. 15, Jud. Tasi, in suprafatd de 666 mp, avand nr. Cadastral 6241 9, intabulat in CF 62419,

Sarcini: Conform Extrasului de Carte Funciara avénd nr. cerere 1601 din data de 20.01.2025 asupra
proprietétii imobiliare sunt inscrise sarcini. in procesul evaluarii am luat in considerare proprictatea imobiliara
in ipoteza dreptului deplin si libera de sarcini. ' ' ;

Inspectia proprietiii si toate analizele necesare au fost efectuate de catr¢ Cotndreanu Otilia (membru titular
ANEVAR numair legitimatie 19310), in data de 11.04.2025, in prezenta dl. Sarafincianu Vasile (reprezentant
client).

Data evaluare: 11.04.2025
Data inspectie: 11.04.2025
Data raportului: 25.04.2025

Indicatiile asupra valorii din abordirile aplicate, modul de selectare si concluzia asupra valorii: Pentru
determinarea valorii de piat3 a unei proprietati imobiliare de tipul celei de fata, Standardele Internationale de
Evaluare prevad posibilitatea utilizarii a mai multor metode de evaluare.

In cazul de fata s-a considerat oportun a se metoda comparatiei directe. Valoarea de piata a fost stabilita
utilizdnd metoda comparatiei directe deoarece valoarea obtinutd prin metoda comparatiei directe este cea mai
adecvatid §i precisd intrucit ia baza aplicarii metode au existat numai informatii de pe piata, iar metoda
comparafiei directe este una dintre metodele care determina in modul cel mai exact valoarea proprietatij
imobiliare de tipul proprietitii imobiliare analizate.

Rezumatul este insotit de un raport de evaluare de tip narativ.

Prezentul raport de evaluare trebuie luat ca un intreg (declaratie de conformitate, prezentare raport evaluare,
anexe), nefiind acceptata utilizarea divizata a acestuia.

3/Page




. COTNAREANY OTILIA PFA.
EVALUARI PROPRIETATI IMOBILIARE §T BUNURI MOBILE

Valoarea de piata a propriettii 32.000 EURO (158.270 LE))
imobiliare (Metoda comparatiei directe): o

Cuars valutar: 1 EUR= 4,9772 RON

Denumire evaluator, numir legitimatie, specializare :
Membru Titular ANEVAR

Cotnéreanu Otilia

Legitimatie numar 19310

Evaluator autorizat ANEVAR

EPI - Evaluator Bunuri Imobile

EBM - Evaluator Bunuri Mobile
otilia.evaluator@yahoo.com

0787-683-641

p.‘-qa\i NIOF 20torty,

tﬂ
g":omnmnu OTIA
Legitimatia Nr. 19310
Valabll 2025

& 5
%‘;%auun,: gv\,@
* ANZVAR S
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) COTNAREANU OTILIA PFA.
EVALUARI PROPRIETATI IMOBILIARE §I BUNUR] MOBILE

[l. Certificare

Referitor {a imobilul de tip Teren intravilan, situat in Loc. Térgu Frumos, Str. Livezii, nr. 15, Jud. [asi, in
suprafatd de 666 mp, identificat cu nr. cad. 62419, inscris in CF nr. 62419,
Certific, dupé cele mai bune cunostine ale mele, ca:

>
>

afirmatiile sustinute in prezentul raport sunt reale si corecte;

analizele, opiniile si concluziile sunt limitate numai la ipotezele si ipotezele specifice prezentate in
raport si reprezinta opinia mea impartiala, opinie care nu a fost influentata de terte parti si nu este in
niciun mod supus vreunei cerinte de a ajunge la concluzii predeterminate;

nu am niciun interes actual sau de perspectiva, referitor la bunul care face objectul evaludrii §i nu am
niciun interes personal fatd de vreuna din partile implicate;

nu sunt influentat de nicio constrangere legats de bunul evaluat in raportul de evaluare sau de partile
implicate in aceasti activitate de evaluare;

implicarea mea in aceasts activitate de evaluare nu se bazeaza pe solicitarea din partea niménui, de
oblinere a unor rezultate predeterminate;

onorariul platit de catre client nu are nicio legaturi cu obtinerea unor rezultate predeterminate sau cu
vreo acfiune sau eveniment, rezultate in urma utilizirii analizelor, opiniilor si concluziilor prezentului
raport;

analizele, opiniile si concluziile au fost exprimate in conformitate cu prevederile standardelor de
evaluare i cu respectarea Codului de etici al profesiei de evaluator autorizat;

am realizat personal inspectia bunului evaluat;

detin cunostintele necesara pentru efectuarea, in mod competent, a acestei lucrari;

valoarea a fost stabilita de céitre un expert evaluator, membru al Asociatiei Nationale a Evaluatorilor
Autorizati din Romania, avand la bazi Standardele de evaluare a Bunurilor, editia 2022;

pentru realizarea raportului nu am primit asistentd din partea altor persoane nesemnatare ale

certificarii.

Denumire evaluator, numir legitimatie, specializare ;
Membru Titular ANEVAR

Cotnareanu Otilia

Legitimatie numar 19310

Evaluator autorizat ANEVAR

EPI - Evaluator Bunuri Imobile Fg,guﬁ‘" Az, %
EBM - Evaluator Bunuri Mobile iiomAREANU OTILIA A

otilia.evaluator@yahoo.com
0787-683-641

B

i | Nr. 19310
£ Valabit 2025 o
‘Qof;ffaﬂmea: A
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) COFNJVREANU OTILIA PFA.
EVALUARI PROPRIETATI IMOBILIARE ST BUNURF MOBILE

[lf. Termeni de referinta ai evaluarii

1. Evaiuatorul
Membru titular:
Cotndreanu Otilia
Legitimatie: 19310
Specializarea E.PI, E.B.M.
Telefon: 0787-683-641
E-mail: otilia.evaluator@yahoo.com

Declar ci nu am niciun interes prezent sau de perspectiva cu privire la imobilul care face obiectul prezentului
raport de evaluare si niciun interes sau influenti legate de partile implicate. Onorariul ce imi revine drept plata
pentru realizarea prezentului raport nu are nicio legaturd cu declararea in raport a unei anumite valori sau
interval de valori care sa favorizeze clientul si nu este influentata de aparifia unui eveniment ulterior.

in elaborarea prezentului raport nu s-a primit asistentd externa din partea niciunei alte persoane in afara
membrului titular care semneazi raportul.

Analizele, opiniile §i concluziile exprimate au fost realizate respectand codul de etica si in conformitate cu
Standardele de evaluare a bunurilor ANEVAR 2022 (Asociatia Nationald a Evaluatorilor Autorizati din

Romidnia).

2, Clientul si utilizatorii desemnati
Client: Primaria Oragului Targu Frumos
Utilizator desemnat: Primaria Oragului Targu Frumos
Acest raport de evaluare este confidential atét pentru client cét §i utilizatorii desemnati, raportul de evaluare
este valabil numai pentru scopul mentionat In prezentul raport; nu se accepta nicio responsabilitate daci este
transmis altei persoane, fie pentru scopul declarat, fie pentru oricare alt scop.
Persoana care primeste o copie a unui raport de evaluare nu devine un utilizator desemnat decat in cazul in
care este autorizatd de catre evaluator si identificata explicit ca utilizator desemnat. Raportul sau bucéti din el
nu pot fi publicate sau copiate fard acordul scris al evaluatorului.
Persoana care primeste o copie a unui raport de evaluare fara sa fi fost identificati de catre evaluator ca
utilizator desemnat sau ca persoani care poate avea acces la raportul de evaluare, sau fira a avea atributii legale
sau reglementate in legatura cu respectivul raport de evaluare, nu poate fi considerata ca utilizator desemnat al
raportului de evaluare in sensul acestui Ghid si nu este indreptatita la niciun fel de pretentie faa de evaluator.

3. Activul supus evaludrii; drepturi de proprietate evaluate
Se evalueazé dreptul deplin de proprietate asupra Teren intravilan situat in Loc. Targu Frumos, Sir. Livezii, nr.
15, Jud. 1asi, in suprafata de 666 mp, avénd nr. cadastral 62419, intabulat in CF 62419,
Activul se evalueaza de sine statitor, independent de alte active.

Tip imobil: Teren intravilan
Adresa: Loc. Térgu Frumos, Str. Livezii, nr. 15, Jud. Iasi

4. Moneda evaluarii
Rezultatul evaluarii §i va raporta in moneda europeana (Euro) si in moneda nationala (leu), cursul de schimb

intre cele doud monede fiind cel raportat de Banca Nationala a Romaniei pentru data evaludrii.

Curs valutar:1 EUR = 4,9772 RON

6{Page




. COTNAREANU OTILIA PF A,
EVALUARI PROPRIETATI IMOBILIARE ST BUNUR} MOBILE

§. Scopul evaluarii
Scopul procesului de evaluare il constituie estimarea valorii de piatd a proprietatii imobiliare in vederea
vénzarii. Evaluarea a fost solicitaty de catre UAT Targue Frumos, conform notei de comandd numarul
35533/04.04.2025.
Acest raport de evaluare este valabil numai pentru scopul mentionat in prezentul raport; nu se accepta nici o
responsabilitate daca este transmis altei persoane, fie pentru scopul declarat, fie pentru oricare alt scop.

6. Tipul valorii
Se estimeaza valoarea de piata a proprietdtii imobiliare supuse evaluirii,
Conform SEV 104 - Tipuri ale valorii, paragraful 30.1, valoarea de piata reprezintd suma estimati pentru care
un activ sau o datorie ar putea fi schimbat(a) fa data evaluarii, intre un cumpérator hotdrat i un vanzator
hotart, intr-o tranzactie nepartinitoare, dupa un marketing adecvat si in care partile au actionat fiecare in

cunostind de cauza, prudent i fara constringere.

7. Data evaludrii
Data evaluarii: 11.04.2025
Data raportului: 25.04.2025
Data inspectiei: 11.04.2025

8. Natura si amploarea activitatilor evaluatorului
Inspectia proprietafii s-a efectuat de catre Cotnireanu Otilia {membru titular ANEVAR), in data de 1 1.04.2025,
in prezenta dl. Sarafincianu Vasile (reprezentant client).
La data inspectiei au fost culese date despre caracteristicile tehnice ale activului evaluat.
Prezentul raport de evaluare a fost intocmit pe baza inspectiei efectuate si a datelor tehnice puse la dispozitie

de cétre Client.

Au fost studiate documentele puse la dispozitia Evaluatorului de citre Client, far§ a se face verificin
suplimentare asupra veridicitatii sau legalitatii datelor din cuprinsul acestora. Nu s-au inspectat partile ascunse
(nu au fost efectuate foraje sau sapaturi). Informatiile si documentele puse la dispozitia Evaluatorului de catre
Client au fost considerate corecte, fiind in conformitate cu realitatea. Evaluatorul nu a fiicut investigatii
tehnice/juridice suplimentare si nu isi asuma nicio responsabilitate cu privire la situatia juridici/tehnica a
proprietatii. Documentatia si informatiile puse la dispozitia Evaluatorului au fost considerate suficiente pentru
a emite o opinie asupra valorii proprietitii.

in vederea efectuarii evaludrii, evaluatorul a procedat la:

Primirea solicitarii de evaluare $1 solicitarea documentatiei necesare intocmirii evaluarii;

Solicitarea de documente si informatii de la proprietar/beneficiar;

Identificarea (inspectia) activelor, efectuarea de fotografii;

Stabilirea ipotezelor i ipotezelor speciale care au stat la baza elaborarii raportului;

Selectarea tipului de valoare estimata in prezentul raport;

Analiza tuturor informatiilor culese si interpretarea rezultatelor din punct de vedere al evaluarii;
Obtinerea de informatii asupra pretului de tranzactionare sau ofertelor de bunuri similare;

Obtinerea de informatii cu privire Ia segmentul de piatd pe care se afla bunurile;

Aplicarea metodelor de evaluare adecvate pentru estimarea valorii si fundamentarea opiniei finale;
Analiza valorilor obiinute prin rafionament profesional si prin prisma criteriilor de adecvare a
metodelor, preciziei, cantititii si calitatii informatiilor utilizate;

Estimarea valorii de piafa in urma aplicarii abordarii considerata adecvati.
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) C‘OFNJ:‘{EH\-’U QT4 PFA.
EVALUARI PROPRIETATI IMOBILIARE §1 BUNURI MOBILE

8. Natura si sursa informatiilor pe care se bazeazi evaluatorul
Prezentul raport de evaluare a fost intocmit folosind urmitoarele documente:
Noté de comanda numarul 35533/04.04.2025;
Hotararea nr. 50/ 24.03.2025 emisa de Consiliul Local al Orasului Targu Frumos;
Extras de Carte Funciara nr. cerere 1601 din data 20.01.2025;
Certificat de Urbanism nr. 163 din 05.09.2019;
Plan de amplasament si delimitare a imobilului.
Limitiri cu privire la informatii sau decumente: Certificat de urbanism valabil.
Prezentul raport de evaluare se bazeazi pe informatiile din documentele transmise de citre client. Suprafetele
pe baza carora se estimeaza valoarea sunt cele din documentele puse la dispozitia evaluatorului. Calitatea de
evaluator autorizat nu ofera competente in domeniul masurarii suprafetelor, responsabilitatea corectitudinii
acestora fiind a persoanelor ce au intocmit documentele ce stau la baza evaluarii.
Estimarea rezultatelor prezentate in acest raport se bazeaza pe o evaluare a economiei actuale la nivel national
si local, fard a exclude niciun element i fard a face previziuni cu privire la efectele de crestere sau scadere
bruscd, in conditiile economice locale. Nu pot si nu garantez ci estimirile vor fi atinse, insa acestea au fost
intocmite pe baza informatiilor obtinute in cursul acestui studiy, si sunt destinate si tina seama de experienta
investitorilor.
Informatiile utilizate pentru descrierea proprietitii au fost obtinute la momentul inspectiei in teren, iar datele
despre aria de piata, vecinatati si piata specifica au fost obtinute din surse ca: Institutul National de Statistic,
Revista “Valoarea, oriunde este ea” publicati de citre ANEVAR, Agentia National de Cadastru si Publicitate,
www.analizeimobiliare.ro, www.elxre, www.publi2d.ro, www.stroriaro, www.interimobiliare. ro,
www.imobiliare.ro, discutii cu proprietarii si chiriasii din zona de referinti.
Oferte vanzare teren

Eiement de comparatie Subiect Proprietati comparabile
C1 Cc2 C3
Pret de ofertalvanzare (EURO) 39,00 € 40,00 € 45,00 €
Date disponibile Oferta Oferta Oferta
Drepturi de proprietate Deptin Deplin Deplin Deplin
Conditii de finantare Normale Normale Normale Normale
Conditii de vénzare Fara (obiective) Fara (obiective) |Fara (obiective) |[Fara (obiective)
Conditli de piatd {euro/mp) Prezent Prezent Prezent Prezent
Chefttueh necesare Imediat dupa Nu este cazul Nu este cazul Nu este cazul Nu este cazul
cumpirare
Oras Targu
Oras Targu Frumos,|Oras Targu|Oras Targule s Jud. fasi
Localizare Str. Livezii, nr. 15,|Frumos, Jud. lasi {Frumos, Jud. iasi ' .
. . Str. Petru Rares
Jud. lasi Str. Trandafirilor |Str. Petru Rares
nr. 86D
Acces drum asfaltat drum asfaltat drum asfaltat drum asfaltat
Tip teren intravilan intravilan intravilan intravilan
. curent, apa, gaz, curent, apa, gaz,
Utilitati canalizare curert, apa, gaz |curent, apa, gaz canalizare
Suprafata (mp) 656 500 918 1000
Deschiderea (FS mi) 1FS 20.519 m! 1FS20ml 1FS 20 ml 1FS 25 mt
Topografia (forma, panta etc.) plan, regulat plan, regulat plan, reguiat plan, reguiat
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10. ipoteze semnificative; ipoteze speciale semnificative
La baza evaludrii stau o serie de ipoteze §1ipoteze speciale, prezentate in cele ce urmeazi. Opinia evaluatorului
este exprimata in concordanfa cu aceste ipoteze si ipoteze speciale, precum si cu celelalte aprecieri din acest
raport,
- Nu s-a facut nicio investigatie si nici nu s-au inspectat acele parfi ce erau acoperite, neexpuse sau inaccesibile
$i s-a presupus astfel ca aceste parti sunt in stare tehnica buna. Nu se poate exprima nicio opinie despre starea
tehnici a partilor neinspectate si acest raport nu trebuie considerat ¢ ar valida integritatea elementelor.
- Nu Imi asum nicio responsabilitate pentru orice vicii ascunse sau informatii neconcludente ale dreptului de
proprietate, structurilor sau infrastructurilor care ar putea afecta valoarea imobiluhi. Mai mult, nu fac
investigatii pentru a le descoperi.
- Suprafefele pe baza carora se estimeazi valoarea sunt cele din documentele puse la dispozitia evaluatoruly;,
Calitatea de evaluator autorizat nu ofers competente in domeniul masuririi suprafetelor, responsabilitatea
corectitudinii acestora fiind a persoanelor ce au intocmit documentele ce stau la baza evaluarii.
- Evaluatorul nu este cadastrist, sau expert tehnic. Informatiile sunt preluate din documentele furnizate, pentry
care nu-§i asuma responsabilitatea cu privire la acuratetea si calitatea datelor/ informatiilor.
- Evaluatorul a presupus ca imobilul evaluat se conformeaza restrictiilor urbanistice din zoni, define toate
licentele, autorizatiile, certificatele necesare utilizirii sale.
- Am considerat ca toate informatiile obtinute de la client sunt adevarate si corecte. Toate informatiile obtinute
de la terfe parfi se presupun a fi adevarate si corecte. Nu imi asum nicio responsabilitate pentru
neconcordantele generate de informatij eronate oferite de client.
- Daca nu este precizat, se presupune ¢i nu exista abuzuri sau incalcari ale legii, care sa afecteze proprietatea
evaluata,
- Se presupune cé proprietatea este in deplind conformitate cu toate codurile, legile, consimtédmintele, licenfele
sau reglementarile relevante la nivel national, oragenesc, local sau privat, si ci toate autorizatiile, permisele,
certificatele, francizele si asa mai departe pot fi reinnoite $i/ sau transferate citre un eventual cumpdrator san
alt ocupant;
- Evaluatorul, prin reglementarile profesionale carora se supune, nu are calitatea juridicd de a certifica
corectitudinea, din punct de vedere legal, a actelor mentionate si nici a dreptului deplin de proprietate asupra
bunului imobil evaluat, considerat existent in prezenta lucrare, ca ipoteza de lucru.
- Raportul de evaluare nu poate fi folosit ca proba in instanta fiind o expertizi extrajudiciara.
- Nu s-a efectuat nicio investigatie referitoare la prezenia sau absenta substantelor poluante si, prin urmare, nu
se poate oferi nicio asigurare a potentialului sau impact asupra evaluarii. In consecinta, pentru scopul acestei
evaludri, am presupus ¢ nu existd in cadrul proprietétii, niciun fel de substanti poluants, care ar putea
contamina proprietatea si diminua valoarea acesteia. Orice identificare ulterioara nu imi este imputabila.
- Evaluatorul, prin natura muncii sale, nu este obligat s& ofere in continuare consultanta, sau sa depuna mérturie
in instanta relativ la proprietatea in chestiune.
- Evaluatorul nu i§i asuma nicio responsabilitate pentru orice eveniment, conditie sau circumstante care pot sa
afecteze valoarea proprietatii, ce pot aparea ulterior, fie datei de evaluare mentionatd in acest raport, fie datei
inspectiei, oricare ar fi ordinea.
- Estimarea rezultatelor prezentate in acest raport se bazeaz pe 0 evaluare a economiei actuale la nivel national
51 Jocal, fara a exclude niciun clement si fir a face previziuni cu privire la efectele de crestere sau scidere
bruscé, in conditiile economice locale. Ny pot §i nu garantez ci estimdrile vor fi atinse, insi acestea au fost
intocmite pe baza informatiitor obtinute in cursul acestui studiu, si sunt destinate sa tina seama de experienta
investitotilor,
- Unele dintre cifrele prezentate in acest raport se poate sa fi fost generate de modele financiare, facand calcule
bazate pe numere cu trei sau mai multe zecimale. Din motive de claritate si simplificare, cele mai multe cifre
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prezentate in acest raport au {ost rotunjite si pot fi, prin urmare, pasibile de mici erori de rotunjire, in anumite
cazuri.

- Evaluatorul nu isi asuma nicio responsabilitate pentru evenimentele ce influenteazi valoarea proprietétii care
au avut loc dupi data evaludrii sau data inspectiei si care nu au fost indicate.

- La data evaludrii, evaluatorului nu i s-au pus la dispozitie Certificat de urbanism valabil. Astfel, evaluatorul
nu isi asuma responsabilitatea pentru eventualele neconcordante ce pot apirea ulterior datei evaluarii. Valoarea
de piata a fost estimata in baza documentelor atasate prezentului raport.

- La data inspectiei, pe terenul analizat se aflau trei constructii, care nu fac obiectul prezentei evaluiri.
Suprafata terenului conform masuratorilor este de 666 mp, iar conform actelor este de 5.200 mp. In cadrul
procesului de evaluare a fost avuta in vedere suprafaa rezultatd din masuratori.

Ipoteze speciale semnificative
In scopul prezentei evaludri, evaluatorul a considerat proprietatea imobiliard subiect liberd de sarcini, fiind

- A

evaluata In aceasta ipoteza.

11. Tipul raportului
Prezentul raport de evaluare include termenii de referinta ai evaludrii, descrierea obiectului evaluarii, analiza

pietei relevante a proprietdtii evaluate, analiza celei mai bune utiliziri, abordarile utilizate in evaluare si
concluzia asupra valorii.

Prezentul raport de evaluare trebuie luat ca un intreg (scrisoare, declaratie de conformitate, prezentare raport
evaluare, anexe), nefiind acceptata utilizarea divizati a acestuia.

12. Restrictii de utilizare, difuzare si publicare
Prezentul raport de evaluare este valabii numai pentru scopul mentionat in prezentul raport st destinat exclusiv
utilizarii de catre utilizatorii desemnati in Termenii de referintd ai evaludrii. Evaluatorul nu isi asuma nicio
responsabilitate dac3 este transmis altei persoane sau utilizat de catre aite persoane, fie pentru scopul declarat,
fie pentru oricare alt scop.
Raportul de evaluare nu este destinat asiguratoruiui proprietatii, iar valoarea prezentatd in prezentul raport de
evaluare nu are nicio legaturd cu valoarea de asigurare.
Raportul de evaluare nu poate fi folosit ca proba in instanta fiind o expertiza extrajudiciara.
Raportul de evaluare sau orice referire la acesta nu pot fi publicate, nici incluse intr-un document destinat
publicitatii, fira acordu! scris §i prealabil cu specificarea formei si contextului in care ar urma sa fie reprodus
sau publicat.
Intrarea in posesia unei copii a acestui raport nu implici dreptul de publicare a acestuia. Nicio parte a acestui
raport nu poate f1 reprodusa sub nicio forma fara acordul prealabil al evaluatorujui, i nici nu poate fi distribuita
in raport prin publicitate, relatii publice, stiri, de vinzare sau de alte mijloace media.

13.Conformitatea cu SEV
Prezentul raport a fost efectuat in concordanta cu Standardele de evaluare a bunurilor SEV 2022, respectiv se
supune normelor nationale ANEVAR si poate fi expertizat (la cerere) si verificat.
Standarde de evaluare:
- S8EV 100 —~ Cadrul general
- SEV 101 —~ Termenii de referinta ai evaluarii
- SEV 102 — Documentare si conformare
- SEV 103 — Raportare
- SEV 104 - Tipuri ale valorii
-SEV 105 — Abordari si metode de evaluare
- SEV 230 — Drepturi asupra proprietatii imobiliare
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- GEV 630 — Evaluarea bunurilor imobile
- Cadrul fegal - Legislatia in vigoare
Derogari de la Standardele de Evaluare a Bunurilor editia 2022 - Nu este cazul.

IV. Prezentarea datelor

1. Date despre aria de piata, orag, vecinatati si localizare
Proprietatea imobiliara supusa evaludrii este situati in Loc. Térgu Frumos, Str. Livezii, nr., 15, Jud. lasi, jud.
Iasi in zona mediani a Orasului Targu Frumos

Téargu Frumos este un oras in judetul lasi, Moldova, Romania. Se afla in Campia Jijiei, langa Bahluiet. Are o
suprafatd de 15,13 km?. Populatia este de 9.597 locuitori, determinati in 1 decembrie 2021, prin recensimant,
chestionar.

Localitatea este situats in zona estica a judefului, pe malurile Bahluiefului. Orasul este strabatut de soseaus
nationald DN28 care leaga Tagul de Roman, La Targu Frumos, din DN28 se ramifica soselele nationale DN28A,
care duce spre vest la Pagcani $i Motca (unde se termina in DN2), si DN28B care duce spre nord la Harlau si
la Botogani.[3] Prin orag trece calea ferati Pagcani-lasi. In Targu Frumos se afl3 resedinta comunei lon Neculce
care inconjoara ca un inel orasul.

Conform recensamantului efectuat in 2021, populatia orasului Targu Frumos se ridica la 9.597 de locuitori, in
scadere fatd de recensimantul anterior din 2011, cand fusesera inregistrati 10.475 de locuitori. majoritatea
locuitorilor sunt roméni (70,92%), cu minoritati de romi {4,77%) si rusi lipoveni (2,72%), iar pentru 21,48%
fu s cunoaste apartenenta etnica.[5] Din punct de vedere confesional, majoritatea locuitorilor sunt ortodocsi
(69,64%), cu minoritati de crestini de rit vechi (5,84%) 5t romano-catolici ( 1,46%), iar pentru 22,05% nu se
cunoaste apartenenta confesionala.

Zona in care este amplasats proprietatea imobiliara subiect este reprezentata de o zoni rezidentiali, formata
din proprietati rezidentiale, case de locuit individuale si terenuri arabile.

Drumurile in zona sunt asfaltate 1/2 benz; de circulafie pe sens, care au configuratia §i capacitatea necesars
pentru deservirea in bune conditii a imobilelor adiacente. In zona nu au fost amenajate locuri speciale pentru
parcarea autovehiculelor. Parcarea publici fiind posibila pe strada. Nu au fost identificate surse de poluare. In
cadrul localitatii exista pubele pentru colectarea separata a gunoiului.

Utilitdtile care deservesc zona de analizi sunt energia electrica, apa, canalizarea si gazul.

in zona analizata, cererea pentru astfel de proprietati este adresata in special de citre persoane fizice de varsta
medie, cu venituri medii, majoritatea proprietdtilor fiind achizitionate prin credite bancare. Tendinta in zona
pentru astfel de imobile este de a fi proprietar si nu chirias.

Protectia zonei este asigurats prin intermediul sectiei de politie a localitatii, care este amplasata Ia o distanga
de aproximativ 1 km de proprietatea analizata. Valorile impozabile, impozitele si taxele locale sl alte taxe

asimilate acestora sunt stabilite conform prevederilor legale.

Proprietatea este conectata la mijloacele de transport in comun la distanta de mers pe jos:.

Autobuz: Tramvai Troleibuz j Metrou: Maxi-Taxi Altele

DalCNu DaClNu B ba O Nu kX jDaDNu!E Da I Nu D | auto
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Locatia beneficiazd de invecinarea cu urmitoarele puncte de interes:

Supermarket | Piafd Magazin Scoald Farmacie Politie Altele
alimentar

Da 8 Nu 3 DaINull |Da@NuD|[DaXNul Da®@Nul] [DaRNul]

in aceasta zona se gsesc artere de circulatie principale precum: ES8, Str. Serelor, Str. Petru Rares.
Amplasarea proprietétii in cadru} localitatii

Google maps
https://google.com/maps
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Proprietatea imobiliard descrisd mai sus este detinutd de catre Oras Targu Frumos, domeniul privat, in baza
Hotarérii nr. 41 /11.04.2014 emisé de Oras Targu Frumos.

| T

S873 [ 24/04/2017

|
]

Act Administrativ nr. HCL 41, din 11/05/7014 emis da ORAS TG. FRUMOS; Act Administrativ nr. ADEVERINTA

31096, din 10/04/2017 emis de ORAS TG. FRUMOS: I

i/1

gy |Intabulare, drept de PROPRIETATE, dobandit prin Lege, cota actualal Al

|1} ORASUL TARGU FRUMOS, CIF:4541068, DOMENIU PRIVAT | o

R T T

3. Descrierea amplasamentului si terenului

Identificare Proprietatea imobiliara supusa evaluarii este situatd in  Loc. Targu Frumos, Str.
Livezii, nr. 15, Jud. lasi. La data inspectiei in teren identificarea s-a realizat pe baza
numarului cadastral si adresei postale.

Acces Accesul la proprietate se realizeaza din drum public asfaltat, denumit Str. Livezii

Utilitati La limita proprietitii: energie electrica, apa, gaz Choose an item.

Suprafata teren 666 mp

Deschidere Numar fronturi: }

Terenul are deschidere de 20.519 ml la Str. Livezii.

Topografie Conform planului de amplasament, Jotul de terenud are o forma regulata, iar conform
inspectiei in teren, lotul de teren este plan.

Terenu) este intravilan si are urmatoarea categoria de folosinta: curfi constructii si
livada.

Indicatori La data evaluarii nu a fost pus la dispozitie un certificat de urbanism valabil.

urbanistici, in prezentul raport de evaluare, considerdm ca nu exista vicii ascunse, sau alti factori

Restrictii de | care sa influenfeze valoarea de piata a proprietafii si ci proprietatea imobiliara se

Urbanism conformeaza reglementérilor si restrictiilor de zonare si utilizare.
In urma inspectiei s-a observat ca terenul nu este traversat de nicio refea electrica
aeriand de inalti, medie sau joasi tensiune.
Proprietarul nu a pus la dispozitie documente din care sa reiasa ca terenu! este sau nu
traversat de vreo magistrald de gaze naturale sau petrol,
Conform plan de amplasament si delimitare imobil scara 1:500, din data de
10.01.2025, terenul subiect dispune de categoria de folosintd curti constructii si
"arabil".
Indicatori urbanistici conform Certificat de Urbanism nr. 163 din 05.09.2019
POT: 40%
CUT: 1,2
Regim de inaltime maxim admis — P+M

Imprejmuiri La data inspectict, terenul era imprejmuit
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ANEFA NR, 10 ]
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La data inspectiei, pe terenul analizat se aflau trei constructii, care nu fac obiectu)
prezentei evaludri. Suprafaa terenului conform mésurétorilor este de 666 mp, iar
conform actelor este de 5.200 mp. In cadrul procesului de evaluare a fost avuti in
vedere suprafata rezultatd din masuratori.

4. Componente
Nu este cazul.

ascciate

5. Istoricul proprietatii
Nu se cunosc tranzactii anterioare. Proprietatea imobiliara subiect a fost dobandita conform descrierii situatiei

Juridice de la punctul 1V, 2.
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V. Analiza pietei imobiliare

1. Contextul general
Cregtere dramatici a inflatiei, cresterea costurilor materialelor de constructie, cresterea ratelor dobénzii atit
pentru creditele ipotecare, cdt i pentru investitiile in proprietatea imobiliard comerciald sau pentru creditele
pentru dezvoltare imobiliar, reprezinta refeta pentru o crestere apocaliptici a valorilor. In realitate, din punct
de vedere al costului datoriei, revenim la o ocarecare forma de normalitate, iar adevirata problem se afla
altundeva. Cititorii mai in vérsta i§i vor aminti ¢, in urma cu céteva decenii, atat inflatia, c4t 5i ratete dobénzii
avean céte doua cifre, iar piata proprietatii imobiliare tot functiona, se incheiau tranzactii, existau proiecte de
dezvoltare a proprietatii imobiliare, in ciuda parametrilor pietei §i constrangerilor vremurilor. Iesim dintr-o
perioadd in care ratele de referintd ale dobanzii fara risc au fost mentinute fa nivelul zero sau negativ de catre
Banca Centrald Europeand. A fost o interventie bine intentionata: de a sustine cresterea economica cu orice
pret, prin scdderea costului de finantare pentru investitiile din sectorul privat, de a incuraja consumul i de a
reduce costul datoriei publice, implicit, de a sustine cheltuielile publice avand acelasi scop.
in cel mai bun caz, aceastd politicd a impiedicat recesiunea, insd nu a alimentat o crestere economica reala.
Aceasta este astdzi principala problema: desi inflatia in Europa a fost declansata de razboiul din Ucraina care
a generat o crestere accentuatd a prefurilor la energie pe pietele internationale, era inevitabil ca notiunea de
,»valoare in timp a banilor” si reving in fortd, dupa o perioada cu rate ale inflatiei ,reduse artificial”,
confirméndu-se astfel inca o daté corelatia puternica dintre evolutia ratelor dobénzii si ale inflatiei.
Ratele curente percepute de institutiile financiare nu au atins doua cifre, ¢i rimén stabile la un nivel rezonabil,
istoric vorbind, in zona de mijloc. Din acest punct de vedere, au revenit la normal. Dezechilibrul pietei rezida
in altd parte: cresterea ratelor dobanzii nu este generatid de cresterea economica si, prin urrnare, nu este
compensata de o crestere a salariilor sau de o marire semnificativa a PIB-ului. In acest context, accesibilitatea
costului finantérii devine o sursa reald de ingrijorare: pe piata proprietitii rezidentiale este evident ¢ o crestere
a serviciulwi unar al datoriei cu 31%, de la 960 EUR la 1.256 EUR, impiedici o parte dintre familii sa
achizitioneze proprietafi mai mari sau sa-si permita proprietati la preturi mai mari. Acest fapt are cu sigurants
un efect negativ asupra cererii de pe piata imobiliara, desi este benefic pentru piata proprietatilor inchiriate.
Lucrurile nu stau atat de simplu ins3, deoarece exista §i un revers: pentru investitorii privati, rata rentabilitatii
anuale a capitalului investit, indiferent ca este vorba de obligatiuni, actiuni sau depozite financiare, este mai
mica decét rata generald a inflatiei, in marea majoritate a cazurilor, de unde rezultd cu certitudine ci valoarea
capitalului, in termeni reali, scade. Ratele rentabilitatii periodice a venitului anual din chirii din cadrul pietei
rezidenfiale sunt deopotrivé afectate de acelasi fenomen, in ciuda persistentei speranfei — denumiti de unii
speculatie — de a proteja valoarea capitalului prin revinzarea proprietatii pe termen mediv spre lung, in
consecintd continud incd investitiile in proprietatile destinate inchirierii. Aceeasi miscare catre ,active
corporale” deja s-a manifestat in ultimii ani, cind ratele inflagiei au fost anormal de scizute, conducénd la o
crestere dramaticé a volumelor creditelor ipotecare in bilantul de active ale bancilor, de la 50 miliarde EUR in
2000 la 240 miliarde EUR in Belgia (Sursa: BNB).
Inflatia din Romdnia a fost stabilizata in 2024 la aproximativ 5%, fatd de valorile ridicate din anii anteriori.
Aceastd scadere a redus presiunile asupra costurilor de constructie, permitdnd dezvoltatorilor si mentina
prefurile la un nivel competitiv. Cu toate acestea, rata inflafiei riméne peste media Uniunii Europene, ceea ce
poate influenta perceptia investitorilor striini.
Un factor determinant pentru cererea de locuinte este nivelul dobanzilor la creditele ipotecare. Dobinda de
Rominia a inregistrat o crestere economica de aproximativ 3,5% in 2024, iar previziunile pentru 2025 indici
0 continuare a acestui trend, peste media UE. Salariul mediu net a crescut cu 8% fati de anul anterior, dar
ritmul de crestere al veniturilor nu a reusit sa tine pasul cu cresterea preturilor imobiliare.
Zonele cu cea mai mare dinamic3 economica (Bucuresti, Cluj-Napoca, lagi, Timisoara) atrag cea mai mare
parte a cererii imobiliare, consolidind tendinta de urbanizare accelerata,
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Piata imobiliara din Romania in 2025 reflecta o interacfiune complexd intre factori macroeconomici si specifici
sectorului. Desi contextul economic general este favorabil, provocarile legate de accesibilitatea locuinelor si
impactul schimbarilor legislative necesara o prudenta sporita. Cu toate acestea, oportunitatile persistd, mai ales
pentru investitorii care identifics tendingele pietei in timp util. Pietele imobiliare europene continui sa exercite
o influentd indirectd asupra Romdniei, mai ales in contextul in care investitorii strdini privesc tara ca pe o piaa
emergenta cu potential de profitabilitate. Stabilitatea economica regionald si contextul geopolitic din Europa
de Est ramén factori de risc pentru increderea investitorilor,

Literatura de specialitate internationald privind evaluarea proprietatii imobiliare recunoaste ci pentru a
interpreta piafa este importants analiza relatiei dintre preturile cerute si preturile de vinzare sau a perivadei de
expunere pe piatd.

Raportul dintre nivelul tranzactiilor de pe piata si mirimea ofertei determina daca piata se gaseste in echilibru
ori este o piatd favorabild vanzitorului sau cumparatorului. Unii analisti considers ci piata proprietatii
imobiliare se afla intr-un echilibru relativ atunci cind numirul curent al proprietatilor de pe listele agentiilor
imobiliare este egal cu numarul tranzactiilor finalizate in ultimele patru trimestre. Al sustin ¢, cel mai
adesea, piafa imobiliara se afla intr-un dezechilibru permanent, cauzat, printre altele, de rigiditatea preturiior
ofertelor. Mentinerea pe termen lung a unui nivel ridicat al preturilor cerute, pe o piata caracterizata de supra-
ofert3, genereazi dezechilibre pe termen jung.

2. Segmentul de piata relevant, caracterizare $i delimitare
Pentru identificarea pietei specifice in cazul proprietatii analizate, au fost luati in considerare o serje de factori
ca: specificul zonei, tipul proprietatii (piata specifica pentru proprietatea ce face subiectul prezentului raport
de evaluare este cea a imobilelor de tip Teren intravilan amplasate in zona urband, dimensiunea proprietaii
imobiliare (Teren intravilan) cu suprafete cuprinse intre 500 mp st 1000 mp) si aria pietei zona mediana a
Oragului Targu Frumos De asemenea, am urmarit si aspecte legate de situatia economici a localitatii, populatia
sa, tendintele ultimilor ani, cererea specificd si respectiv oferta competitiva pentru proprietafile de acest tip.
Din analiza de piata efectuata pe segmentul Teren intravilan din zona mediana a Orasului Targu Frumos, s-a
constatat faptul ca imobilele oferite spre vanzare sunt intr-un numar mediu.
In concluzie, tinénd cont de toate aspectele prezentate anterior, precum si de specificul zonei, putem afirma ca
piaa specifica este cea a proprietitilor imobiliare de tip — Teren intravilan, cu suprafete cuprinse intre 500 mp
st 1000 mp, situate in zona mediani a Orasului Targu Frumos.

3. Analiza cererii
Cererea pentru proprietati imobiliare de tip Teren intravilan din zona analizata s-a observat a fi formata din

familie de dimensiuni medii, cu venituri medii, capabila sa obtina un credit $1 $ sustind rambursarea, cererea
fiind reprezentatd de un trend ascendent. Nivelul cererii pentru un anumit tip de proprietate determini
atractivitatea proprietatilor similare. Pentru acest tip de proprietiti nivelu! cererii solvabile a crescut in ultima
perioada, cresterea fiind antrenata de diminuarea efectelor crizej economice, cresterea interesului investitional
si mérirea nivelului creditirii. Potrivit statisticilor, populatia din segmentu) tintd de clienti din aria de piata
specifica este in numar mediu. Nivelul mediu, sau ridicat al veniturilor populaiei precum si gradul inalt de
ocupare a forfei de munca creeaza premisele obtinerii facile de credite imobiliare, ceea ce conduce la
mentinerea lichiditatii pietei imobiliare din zona.

Zona in care este situata proprietatea beneficiaza de amenajéri urbanistice bune, dispunand de toate facilitatile.
Populatia zonei este formata din persoane cu un nivel bun de educatie, ceea ce contribuie la menfinerea unui

mediu de siguranta si confort al rezidentilor.
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4. Analiza ofertei
Analizand ofertele proprietatilor comparabile similare cu proprietatea subiect, din conversatiile avute cu

proprietarii/agentii imobiliari, preturile de tranzactionare ale terenurilor cu destinatie rezidentiali din din zona
mediana a Oragului Targu Frumos se situeaza in intervalu] cuprins intre 39-50 euro/mp, acestea variind, in
functie de localizare, acces, utilitatile disponibile, precum §i de suprafati. Conform analizei de piata efectuate
terenurile cu suprafefe mai mari sunt mai greu vandabile, preturile de oferta pentru terenurile cu suprafete mai
mari pot fi cu pana la 10% mai mici in comparatie cu cele ale unor terenuri cu suprafete mai mici.

Ca urmare a discutiilor avute cu proprietarii/agentii imobiliari si a studiilor de specialitate, marja de negociere
estimaté pentru imobilele de tip rezidential din zona analizata scoase Ja vanzare este in medie de 5% si poate
ajunge pani la maxim 10%.

in zona considerats st pentru segmentul de proprietati de tipul celei analizate, activitatea de dezvoltare
imobiliara este moderata. in acest context, pe piala se regasesc proprietiti similare listate la vanzare.
Majoritatea ofertelor sunt publicate de citre persoane fizice, iar o parte din acestea sunt prefuate de agentii
imobiliari. Atractivitatea zonei face ca perioada de expunere pe piata a unei proprietati similare sa fie cuprinsa

intre 6-12 funi.

5. Relatia dintre cerere si oferta
Avand in vedere cele prezentate mai sus, apreciem ca piata locala pentru segmentul de proprietati similare cele;
analizate este caracterizata de o lichiditate medie, cu un numéar mediu de tranzactii si perioade relativ reduse

de expunere a proprietafilor pe piata.

8. Absorbtia subiectului in piata specifica; concluzii

Prin compararea caracteristicilor proprietatii subiect cu cele ale proprietatilor competitive, putem determina
absorbtia proprietatii subiect, in conditiile de piatd, cerere si ofertd competitiva cunoscute. Prin urmare, avind
in vedere suprafata medie raportata la stocul Intregii localitati, se preconizeaza ca vanzare terenului s-ar putea
face cu usurintd catre un participant tipic de pe piatd. Din punctul de vedere al gradului de absorbtie a
proprietatilor de tipul celei analizate, avand in vedere elementele expuse mai sus apreciem ca proprietatea,
avénd in vedere caracteristicile sale si de localizare prezinta un grad mediu de absorbie. Estimam ci perioada
de expunere pe piatd a unei proprietati similare in conditiile actuale este de aproximativ 6-12 luni.

Concluzii

Oferta de proprietiti similar - In stagnare

Echilibrul pietei - Echilibru relativ

Plaja de valori ofertate spre vanzare pentru proprietai similar: 39-50 euro/mp
Marje de negociere pentru proprietati similare oferite spre vinzarea: 5 - 10%
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V. Analiza CMBU

Ca si valoarea de piata, cea mai buna utilizare este un concept de piatd. Conceptul de cea mai buna utilizare
reprezinta alternativa de utilizare a proprietatii selectata din diferite variante posibile care va constitui baza de
pornire si va genera ipotezele de lucru necesare aplicdrii abordarilor de evaluare.

Cea mai buna utilizare este definita de Standardele Internationale de Evaluare 104 (SEV 104) ca fiind
“utilizarea cea mai probabila a unui activ, posibild din punct de vedere fizic, permisibila din punct de vedere
legal, fezabila financiar, justificatd corespunzator si din care rezulta cea mai mare valoare a activulyj supus
evaludrii”,

Analiza CMBU este un studiu economic al impactului fortelor de piati asupra proprietifii analizate. CMBU
se bazeazd pe datele colectate §i analizate peniru estimarea valorii proprietatii prin analizarea fezabilitatii
legata, respectiv, de estimarea profitului potential generat de proprietate, de investitii, precum si de cresterea
potentiala a valorii.

Cea mai buna utilizare a unei proprietati imobiliare trebuie si indeplineasca patru criterii:

- Permisa legal.

- Posibila fizic.

- Fezabila financiar.

- Maxim productivi,

Potrivit standardeior de evaluare a bunurilor editia 2022, utilizarea curenti se presupune a fi cea mai buna
utilizare daci nu exist# indicatii din piat sau alfi factori care si conduca la concluzia ¢ existi o altx utilizare
care ar maximiza valoarea subiectului evaluarii,

Cea mai buna utilizare a terenului considerat liber

Obiectivul acestei analize este alegerea argumentata a celei mai bune utilizari a proprietatii imobiliare
evaluate la data evaluarii.

Proprietatea evaluata este amplasati intr-o zona cu vizibiljtate slabi, cu lipsa unui trafic semnificativ,
intr-o zona preponderent rezidentiald, in vecinitatea cireia terenurile sunt ocupate de locuinge
unifamiliale, cel mai adesea cu regim de inaltime P, sau P+M. In zona nu s-au identificat constructii
cu alte utilizari, in afara celei pentru proprietate rezidentiald unifamiliala. Amplasamentele in curs de
dezvoltare indicd existenta cerererii pentru o astfel de dezvoltare. in acest sens, arta de utiliziri
posibile este restriansa, utilizarea comerciald, sau industriald fiind eliminate, utilizarea rezidentiala
fiind apreciati ca fiind cea mai potriviti pentru dezvoltarea terenului.

Aplicarea secventiala a celor patru criterii de analiz a celei mai bune utiliziri conduce la urmitoarele
rezultate.

Permisd legal. Pentru a verifica dac3 utilizarea rezidentiald este permisa legal, am analizat
Certificatul de urbanism nr. 163 din data 05.09.20] 9, pus la dispozitie de catre client.
Documentul precizeaza ci terenul evaluat este intravilan, este amplasati in zona de locuinte
cu regim mic de inaltime (P+M), P.O.T maxim admis 40% st C.U.T maxim admis 1,2
mp/ADC.

in plus, observarea vecindtatii nu relevd aspecte care ar putea afecta legal dezvoltarea
rezidentiala. Astfel, consider ¢a dezvoltarea rezidentiald unifamiliald este permisa legal. Nu
se identifica niciun fel de constrangere care s afeteze regimul tehnic al dezvoltarii.

Posibild fizic. In imediata vecinatate sunt edificate locuinte unifamiliale, ceea ce indici faptul
cd terenul poate fi construit. Forma, dimensiunile si lopografia terenului, existenta utilitatilor,
fard a fi identificate riscuri de producere a unor dezastre, permit edificarea unei locuinte
unifamiliale. Ca urmare, apreciez ci dezvoltarea rezidentiala unifamilala este posibila fizic.
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- Fezabild financiar. Aplicarea secventiald a criteriilor de mai sus a relevat ca wtilizarea
terenului pentru dezvoltare rezidentiald este singura alternativd posibild. Analiza pietei a
relevat tranzactii recente cu amplasamente catre utilizatori finali. O serie de constructii in curs
de executie sunt realizate de dezvoltatori in vederea comercializarii citre utilizatorii finali.
Astfel de tranzactii sau constructii nu s-ar realiza daci dezvoltarea nu ar fi fezabila financiar.
Fezabilitatea sa financiara este relevata in capitolul de evaluare a proprietitii imobiliare. O
astfel de utilizare poate fi realizatd imediat §i se poate mentine pe termen lung.

- Maxim productiva. Intrucat existd o singurd utilizare permisa legal, fizic posibila, fezabila
financiar si care conduce la o valoare maxima a proprietitii imobiliare, aceasta este, firesc,
cea mai bund utilizare. Prim urmare, din aplicarea secventiala a criterilor de analiza de mai
sus, apreciem cd utilizarea maxim productivi este cea rezidentiald, care corespunde cu
utilizarea actuali a terenului.

Avand in vedere suprafata, forma si localizarea terenului supus evaludrii, cit si specificul zonei din
care face parte proprietatea evaluati, opinia evaluatorului este ¢ CMBU este rezidentiala

Vil. Evaluarea

1. Modalitati de abordare a valorii; selectarea metodelor adecvate
Pentru determinarea valorii de piatd a unei proprietati imobiliare de tipul celei de fata, Standardele
Internationale de Evaluare prevad posibititatea utilizirii a mai multor abordari de evaluare si anume: abordarea
prin piatd, abordarea prin venit §i abordarea prin cost.
Evaluatorilor nu 1i se cere s utilizeze mai multe metode pentru evaluarea unui activ, mai ales atunci cind
evaluatorul are un grad mare de incredere in precizia si credibilitatea unei singure metode, tinand cont de datele
§1 circumstaniele contractului de evaluare, Cu toate acestea, evaluatorii ar trebui si ia in considerare mai multe
abordari si metode, i ar trebui sé foloseasca nu doar o singura abordare sau metoda de evaluare pentru a obtine
0 indicatie asupra valorii, in special, atunci cand datele de intrare concrete sau observabile sunt insuficiente
pentru ca o singurd metoda sa conduca la o concluzie credibili,
Atunci cénd se utilizeazd mai multe abordari si metode sau chiar mai multe metode din cadrul aceleiasi
abordari, concluzia asupra valorii, bazata pe aceste abordari si/sau metode multiple, ar trebui s fie rezonabils,
iar procesul de analiz3 si reconciliere a diferitelor valori pentru a se ajunge la o singura concluzie — excluzind
media valorilor obfinute — ar trebui sa fie descris in raportul de evaluare.
fn cazul de fatd s-a considerat oportun a se aplica metoda comparatiei directe.

2. Evaluarea terenului
Pentru determinarea valorii de piald a unui teren, Standardele Internationale de Evaluare prevad posibilitatea
utilizarii a mai multor metode de evaluvare si anume: metoda comparatiei directe, metoda extractiei, metoda
alocérii, metoda reziduald, metoda capitalizarii rentei funciare si metoda parcelarii si dezvoltarii.
Metoda comparatiei directe presupune analiza, compararea §i corectarea vanzarilor de loturi similare in
vederea obtinerii unei indicatii asupra valorii terenului supus evaluarii. Aceasta este metoda recomandata 5i
cea mai des folosita In practic, atunci cénd exista suficiente tranzactii in piata si se au la dispozitie suficiente
informatii despre tranzactiile cu terenuri similare.
Metoda extractiei are in vedere estimarea valorii terenului prin deducerea din pretul total de vanzare a costului
net al constructiilor existente pe acesta. Metoda se aplici pentru terenurile construibile in conditiile in care
contributia constructiilor la valoarea totald a proprietatii este in general scazuta si usor de identificat sau cand
constructiite sunt noi gi valoarea lor este cunoscutd, deprecierea fiind nesemnificativi sau inexistents,
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Metoda alocirii se aplicd In cazul terenurilor construibile, in special loturilor ocupate de proprietiti
rezidentiale si are la baza obfinerea unui raport adecvat intre valoarea terenului i valoarea proprietatii prin
analiza vanzarilor comparabile, raport care va fi ulterior aplicat valorii proprietatii pentru a determjna valoarea
terenufui.

Metoda reziduali are in vedere determinarea venitului net din exploatare aferent dezvoltari; terenului prin
construire conform celei mai bune utiliziri a acestuia $i conform Standardelor de Evaluare a Bunurilor (2022)
poate fi aplicatd numai in cazul indeplinirij cumulative a urmatoarelor conditii: valoarea constructiei existente
sau ipotetice, reprezentdnd CMBU a terenului ca fiind liber, este cunoscuta sau poate fi estimata cu precizie,
venitul anual net din exploatare generat de proprietatea imobiliard este stabilizat $1 este cunoscut sau poate fi
estimat, pot fi identificate pe piata ratele de capitalizare atét pentru teren, cat si pentru constructie sl exista
autorizatie de construire. Conform aceleiasi surse, Aplicabilitatea metodei reziduale este limitata deoarece pe
piata interna, in prezent, exista putine informatii despre chirii pentru terenuri si despre rate de capitalizare
numai pentru teren si, respectiv, numai pentru clidiri,

Meteda capitalizirii rentei funciare consta in aplicarea unei rate de capitalizare obfinuts de pe piald rentei
funciare a proprietatii evaluate. Metoda este utilizata atunci cand rentele, ratele st factorii de capitalizare pot fi
determinati din analiza vanzarilor de teren arendat/inchiriat, aplicandu-se corectii in masura in care renta din
contract este diferitd de cea de piata.

Metoda analizei parcelaris $i dezvoltirii se aplica pentru loturile de teren mari pentru care cea mai buna
utilizare este aceea de parcelare $i dezvoltare a loturilor mai mici rezultate in urma acestui proces, Valoarea
terenului rezults prin deducerea din pretul brut de vanzare anticipat al loturilor finalizate a tuturor costurilor
directe si indirecte, precum si a stimulentului dezvoltatorului, veniturile nete astfe) obtinute fiind actualizate
Cu 0 ratd obfinuta de pe piafa pentru perioada adecvata de dezvoltare si absorbtie.

In cazul de fata, ca metoda de evaluare, se va utiliza comparatia vinzirilor. Aceasta reprezinta un proces
prin care se stabilesc diferentele intre proprietatea supusa evaluarii si comparabile, prin cuantificarea
ajustdritor. Ajustarile care se aplica prefurilor unor tranzactii comparabile, reflectd superijoritatea sau
inferioritatea proprietatii comparabile, avind in vedere elementele de comparatie.

Instrumentul de lucru pentru efectuarea ajustarilor este grila de piata care reprezinta un tablou ce are pe linii
elementele de comparatie, pe prima coloand proprietatea evaluata iar pe celelalte coloane, proprietatile
comparabile. Uneori pentru fiecare element de comparatie se aloci doud linii: una pentru comparare si alta
pentru ajustare.

in partea de Jos a grilei existi o sectiune de analizi a rezultatelor cu doua linii: total ajustiri exprimate absolut
si procentual din pretul de vénzare. Cu aceste rezultate, evaluatorul poate estima comparabilitatea tranzactiilor
fatd de proprietatea evaluata si si selecteze valoarea finala. Tranzactiile care necesita cele mai mici ajustari vor
avea importanta cea mai mare in alegerea valorii finale. in acelasi timp, importanta va reflecta si increderea pe
care o are evalvatorul in datele privind tranzactiile comparabile.

Peniru a aplica aceastd abordare, evaluatorij analizeaza tranzactli comparabile in scopil determindrii
caracteristicilor diferite de cele aje propriettii subiect.

Ca surse de informatii s-au folosit ofertele de vanzare de proprietati similare din zona studiata existente 1n
ziarele/revistele de specialitate, din paginile de web ale diferitelor firme imobiliare precum i din baza de date
proprie aferenti departamentelor de evaluare respectiv de tranzactii imobiliare (vezi Anexa 3).

Trebuie precizat faptul ca, pentru toate proprietitile comparabile, s-a considerat cx dreptul de proprietate
transmis este integral, far conditiile de vanzare — plata cash.

In acest raport de evaluare tehnicile cantitative folosite pentru estimarea ajustarilor sunt analiza pe perechi de
date si analiza datelor secundare.

Trebuie precizat faptul ca, pentru foate proprietatile comparabile, s-a considerat ¢a dreptul de proprietate
transmis este integral, iar conditiile de vinzare — plata cash.
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in acest raport de evaluare tehnicile cantitative folosite pentru estimarea ajustarilor sunt analiza pe perechi de
date 5i analiza datelor secundare.

Pentru a estima valoarea terenului, am analizat tranzactii comparabile in scopul determinarii caracteristicilor
diferite de cele ale proprietatii subiect.

Ca surse de informatii s-au folosit ofertele de vanzare de proprietati similare din zona studiati din paginile web
ale diferitelor agentii imobiliare. Trebuie precizat faptul cd, pentru toate proprietitile comparabile, s-a
considerat ci dreptul de proprietate transmis este integral, iar conditiile de vanzare — plata cash.

in estimarea valorii de piaté a terenului s-au utilizat tehnicile cantitative folosite pentru estimarea ajustarilor,
cum ar fi analiza pe perechi de date si analiza datelor secundare. Alegerea criteriilor de comparatie depinde de
scopul evaludrii si de natura proprietatii imobiliare. In cazul de fati criteriul de comparatie ales este pret/mp
de teren.

Elementele de comparatie ce reprezintd caracteristicile specifice ale tranzactionarii si ale proprietatii, care
determina diferentele dintre preturile proprietafilor imobiliare comparabile sunt: drepturile de proprietate
transmise, conditii de finantare, conditii de vanzare, cheltuieli necesare imediat dupéd cumpérare, conditii de
piatd, acestea reprezintd caracteristicile specifice ale tranzactiondrii, iar localizare, drum acces, deschidere,
utilitati disponibile, suprafat, relieful/forma terenului, utilizare, altele, restrictii legale, reprezinta
caracteristicile specifice ale proprietitii.

Din analiza efectuati a rezultat ¢, pentru teren, cea mai apropiata comparabild de proprietatea subiect este
comparabila cu cele mai mici ajustiri totale brute.

Pentru teren, grila datelor de piatd prezentati mai jos sintetizeazi principalele caracteristici ale
proprictatilor comparabile folosite:

ABORDAREA PRIN PIATA, METODA COMPARATIEI DIRECTE
E:;;'::::;ﬂ e de Subiect Proprietiti comparabile
' Comparabila 1 Comparabila 2 Comparabita 4
Eﬁ%"gf“"""’a"z”" 19.500 36.720 17.009
Suprafata teren (mp) 666 500 918 1000
Euro/mp oferta 39 40 45
Date disponibile Oferta Oferta Oferta
Marja negociere (%) -7% -7% -7%
Pret ajustat (euro/mp) 36 37 42
Ajustari specifice tranzactiei
Efgg:il:a?at e de Deplin Deplin Deplin Deplin
Ajustare (%) 0% 0% 0%
Ajustare (euro) 0 V] 0
Pret ajustat (euro/mp) 36 37 42
Conditii de finantare Normale Normale Normale Normale
Ajustare (%) 0% 0% 0%
Ajustare (euro) 0 0 0
Pre{ ajustat (euro/mp) 36 37 42
Conditit de vanzare (obf:gﬁve) Fara (obiective) Fara (obiective) Fara (obiective)
Ajustare (%) 0% 0% 0%
Ajustare (euro) C 0 0
Pret ajustat {euro/mp) 36 37 42
?e?:?g;r!::p) de  piatd Prezent Prezent Prezent Prezent
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Ajustare (%) 0% 0% 0%
Ajustare (euro) 0 0 ]
Pre{ ajustat {euro/mp) 36 37 42

Cheltuieli necesare
imediat dupa | Nu este cazul Nu este cazul Nu este cazul Nu este cazul
cumpdrare
Suprafata construita ﬁ’
demolabila  (stadiu 0 0 0
avansat de
degradare) (mp)
Cost demolare
euro/mp 20 20 20
Ajustare (euro/mp) 0 0 0
Ajustare (%) 0% 0% 0%
Pret ajustat {(euro/mp) 36 37 42
Ajustari specifice proprietati
Oras Targu Oras Targu Oras Targu
Localizare Frumos, Str. Frumos, Jud. lasi Fru?nr:: TJT:?uIasi Frumos, Jud. lasi
Livezii, nr. 15, - Str. - Str Pe’tru R'ares - Str. Petru Rares
Jud. lasi Trandafirilor ’ nr. 96D
Zona mediana periferica periferica petriferica
Ajustare (%) 15% 15% 15%
Ajustare {euro) 5 6 6
Pref{ ajustat {euro/mp) 42 43 48
Acces drum asfaitat drum asfaltat drum asfaltat drum asfaltat
Ajustare (%) 0% 0% 0%
Ajustare (euro) 0 0 0
Pret ajustat (euro/mp) 42 43 48
Tipteren.®  {  intravilan intravilan intravilan intravilan
Ajustare (euro/mp) 0 0 0
Ajustare (%) 0% 0% 0%
Pret ajustat (euro/mp} 42 43 48
. curent, apa, curent, apa, gaz,
Utilitagi gaz, canalizare curent, apa, gaz | curent, apa, gaz canalizare
Ajustare apa (0.5-1
euro/mp) 0 0 0
Ajustare canalizare (1- 5 2 0
2-euro/mp)
Ajustare curent electric 0 0 0
1-2 euro/mp)
Ajustare gaz (12
euro/mp) 0 0 0
Ajustare totala
utilitati {euro) 2 ? 0
Ajustare (%) 5% 5% 0%
Pret ajustat (euro/mp) 44 45 48
Suprafati (mp) 666 500 918 1.000
Ajustare (%) 0% 0% 0%
Ajustare (eurg) 0 0 0
Pret ajustat (euro/mp) 44 45 48
Deschiderea (FS mf) 1FS20.519mi 1FS 20 ml 1FS 20 mi 1FS 25 mi
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Ajustare (%) 0% 0% 0%
Alustare (euro) it 0 0
Pret ajustat (euro/mp) 44 45 48
Topografia forma,
par’:tégetc.} ( plan, regulat plan, regulat plan, regulat pian, regulat
Ajustare (%) 0% 0% 0%
Ajustare (euro) 0 0 0
Pret ajustat (euro/mp) 44 45 48
Ajustare neta pentru
caracteristici 7 8 ]
specifice proprietétii
Ajustare totald neta 7 8 &
(EURO)
Ajustare totals nets (%) 20% 20% 15%
Ajustare totald brutd
(EURQ) 7 8 6
e lotala buia 20% 20% 15%
Pre{ ajustat (euro/mp) 44 45 a8
VALOARE ESTIMATA 48
{EURQ} '
* cea mai mica ajustare totala bruta in valoare absolutd s-a a efectuat pentru c
comparabila:

I Valoare teren 32.000€ echivalent a 169.270 lei

Justificare ajustiri asupra preturilor de vinzare ale proprietatilor comparabile pentru toate diferentele observate
in urma analizei rezultate $i recunoscute de ctre participantil pe piati, Daca proprietatea comparabils este
inferioara celei subiect, preful comparabilei va fi ajustat in sens pozitiv (in plus). Daci proprietatea comparabil este
superioara celei subiect, preful eu va fi ajustat in sens negativ (in minus)

Pret de ofertafvanzare (EURO)
Ca urmare a discutiilor purtate cu ofertanti de proprietati similare din zona studiata,
respectiv cu agentii care intermediaza vanzarea proprietitilor Tn cauz si proprietari, am 7%
aplicat o ajustare negativa de
pentru comparabilele A, B si C (oferie), reprezentand marja de negociere,

Drepturi de proprietate

Dreptut de proprietate transmis - ajustarea se face cand este vorba de venzarea unei proprietati fara drept deplin.
Evaluatorul trebuie sa stabileascd cu precizie atat dreptul de proprietate aferent proprietatii subiect, cat si drepturile de
proprietate transmise in tranzactiile comparabile selectate pentru analiza. Evaluatorul va face ajustiri care sa reflecte

diferenta intre proprietati inchiriate cu chiria de piata si cele inchiriate cu o chirie sub sau peste chiria pietei, iar durata de
piata a inchirierii afecteaza aceste ajustari. Nu s-au aplicat ajustari, dreptul de proprietate transmis fiind deplin.

Conditii de finantare
Conditii de finantare - pretul de tranzactionare al unei proprietati imobiliare poate f diferit de cel al unei proprietdti identice
din cauza aranjamentelor financiare diferite. Definitia valorii de piatd recuncaste termenii de plata ca fiind platd integrald
in numerar. Ajustarile sunt facute pentru situalii in care cumparatorul obtine din partea vanzatorului o finantare sub
piafd/in rate etc. si trebuiesc facute calcule de echivalents cash. Nu au fost necesare ajustar.

Conditii de vinzare

Conditii de vanzare - reflectd motivatiile speciale ale partilor implicate intr-o tranzaclie, care pot afecta preful platit si chiar
s& genereze unele tranzactii de natura diferita de cele efectuate pe piaja (ex: lipsd de expunere a proprietétii pe piatd, un
pret mai ridicat platit de cumparator pentru ¢4 terenul are valoare de sinergie etc). Nu au fost necesare ajustari.

Conditil de plata {euro/mp)
Conditii de piata - conditiile de piata pot fi diferte de cele existente la data evaluarii proprietatii subiect. Factorii care
infiuenteazé conditiile de piatd includ: aprecierea sau deprecierea rapida a valorii proprietali, schimbari in legislatiafis cala,

fluctuatii In cerere si oferta sau orice combinatie a fortelor care determina alterarea conditiifor de piata de la un moment la
altul. Nu au fost necesare ajustari deoarece ofertele selectate sunt valabile |a data evaluarii,
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Cheltuieli necesare imediat dupa cumpirare

Cheltuieli necesare imediat dupa cumparare - Ajustarife pentru cheltuielile necesare imediat dupa achizitionarea
proprietatii subiect reflecta costurile pe care cumparatorul este dispus sa le pateascad dupd achizitionarea unei proprietati,
cum ar fi; cheltuieli de remediere a unor deficientelor, de demolare a unor parli din constructie etc. Costurile de demolare

au fost stabilite pe baza informatiilor primite de la firme de demolare si verificarea pietei specifice.

suprafata constructiei
demolabile (stadiu Cost euro/mp Ajustare valorica in euro/mp
avansat de degradare) demolare si {(Sc * euro/mp)fsuprafata
{mp) {ransport teren) {eurg)
Comparabiia 1 0,00 20 o€
Comparabila 2 0,00 20 0€
Comparabila 3 0,00 20 0€
Localizare

Ajustarea pentru localizare se aplicd atunci cand caracteristicile de pozifionare In zon ale proprietatilor imobiliare
comparabile diferd de cele ale proprietitii evaiuate (in cadrul cartierului, a zonei sau a aitor amplasamente in care se
gasesc imobile cu caracteristici $i cotatii de pret asemnatoare). Ajustariie se exprima, de reguid, procentual si reflecta

cregterea sau descregterea in valoare a unei proprietali datorita localizérii intr-o zona. Chiar si Tn cadrul aceleiagi zone pot
aparea diferente; ex.: amplasarea langé o zona de agrement, sau in imediata apropiere a mijloacelor de transport, a
centrelor comerciale etc. Evaluatorul trebuie s3 identifice daca piaia recunoaste faptul ca o locatie este mai buna decat
alta, din diferite motive. Ajustarea este recunoscuta in piata de catre articipanti.

zona
Zona Ajustare % (similara/supe(r)ioara/inferioara)
Proprictatea subiect mediana
Comparabila 1 periferica 15% inferior
Comparabila 2 periferica 15% inferior
Comparabila 3 periferica 15% inferior
Acces

Ajustarea tine cont de diferenta de cotatie de pre datorata existentei sau inexistentei accesului Ja teren, iarin cazul

existentei accesului, de tipul de drum: asfaltat, pietruit sau drum de

pamant. Ajustéarile se exprimé, de regul, procentual i

reflectd cresterea sau descresterea in valoare a unei proprietsti, datorate tipului de drum de acces catre acesta.

Proprietatea subiect

drum asfaltat

Ajustare %

Ajustarea absoluta (euro)

Comparabila 1 drum asfaltat 0% 0
Comparabila 2 drumn asfaltat 0% 0
Comparabila 3 drum asfaltat 0% 0

Tip teren

Ajustarea tine cont de diferenfa de cotatie de pref datorat’ de tipul terenului

(intravilan ce, intravilan arabil, extravilan curti

constructii, extravilan arabil). Pentru trecerea terenului din intravilan arabil in intravilan curti constructii costul este de cea.
1 euro/imp, 1,5 eur/mp, 2 euro/mp in functie de suprafata, locatie si destinatie.

Proprietatea subiect intravilan Ajustare % Ajustarea absoiuta {eurp)
Comparabila 1 intravilan 0% 0
Comparabila 2 intravitan 0% 0
Comparabila 3 intravilan 0% 0

Utilitati

Utilitatile exterioare pot fi asigurate public sau privat sau poate exista necesitatea dezvoltarii unor sistem de utilitati chiar
pe amplasament, cum ar fi fose septice/ecologice, puturi de apé si pompe de caldur geotermala. Ajustarea fine cont de
diferenta de cotatie de pret datorata existentei say inexistentei utilitatilor (apa, canal, curent, gaz) pe terenla fimita
terenuluifin apropiere/la distantd, Diferentele au fost estimate in urma analizei pietei specifice.

curent, apa, gaz,

Proprietatea subiect canalizare Ajustare % Ajustarea absoluta (euro)
Comparabila 1 curent, apa, gar 5% 2
Comparabila 2 curent, apa, gaz 5% 2

curent, apa, gaz,
Comparabila 4 canalizare 0% 0
Suprafatd (mp)
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Ajustarile pentru suprafatd se aplica atunci cand, in urma observatiilor concluzionate in cadrul analizei pletei, rezultd
diferente de pret pe care un cumparator tipic le va plati pentru un lot de teren in functie de suprafata acestuia, In piata
este recunoscut faptui ca un teren cu o suprafata de teren mai mica se vinde la un pret unitar mai mare, iar un teren cu o
suprafata mai mare se vinde ia un pret unitar mai mare. Ajustarea este recunoscuta in piata de catre paricipanti.

Proprigtatea subiect 666 Aiustare % Ajustarea absoluta {euro)
Comparabila 1 500,00 0% DO€
Comparabila 2 918,00 0% 0.0€
Comparabila 3 1000,00 0% 00€

Deschiderea {FS ml)

Amplasamentele pot avea valori diferite datoritd acestor caracteristici fizice. Ajustarile cuantific diferenta de cotatie de
pre{ datoratd dimensiunii frontului stradal, raportului intre laturi (front stradal/adancime). Cu c4t un teren are un front
stradal cu o lungime mai mare cu atat pretul unitar tinde sa creasc, daca un teren are doua fronturi stradale pretul unitar
tind sa creasca. Amplasamentele pe colf pot avea o utilitate mai mare decét celelalte, decarece permit mai multa
flexibilitate 1n amplsarea constiuctiilor si in parcelarea terenurilor mari.

Proprietatea subiect 1 FS20.519mi Ajustare % Ajustarea absoluta (euro)
Comparabila 1 1FES20ml 0% 0
Comparabila 2 1FS20m! 0% 8]
Comparabila 3 1FS25ml 0% 0

Topografia {forma, panta etc.)

Amplasamentele pot avea valori diferite datorita acestor caracteristici fizice. Ajustarile tin cont de diferenta de cotatie de
pret datorata topografie terentdui (plan, in panta finia sau accentuats, plat sau cu denivelari), formef terenului
(regulata/neregulata). Pantele abrupte adesea adéugs costur substantiale cu fundatia constructiei,

Proprietatea subiect plan, regulat Ajustare % Ajustarea absoluta {(guro)
Comparabila 1 plan, regulat 0% 0
Comparabila 2 plan, regulat 0% 0
Cormnparabila 3 plan, reguiat 0% 0
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Vill. Analiza rezultatelor si concluzii asupra valorii

1. Sinteza rezultatelor metodelor aplicate
Abordarea prin piata 32.000 EURO (159.270 LEI)

2. Analiza rezultatelor metodelor aplicate
Conform standardelor de evaluare a bunurilor, obiectivul selectarii abordirilor $i metodelor aplicate la
evaluarea unui activ este acela de a gasi metoda cea mai adecvati pentru circumstantele date. Nu exista nicio
metoda care sa fie adecvata tuturor situaiilor posibile. Procesul de selectie ar trebui sa ia in considerare ca
cerinje minime:
(a) tipul (tipurile) valorii si premisa (premisele) valorii adecvate, determinate prin termenii de referinta ai
evaludrii $i de scopul evaluarii,
(b) punctele tari si punctele slabe ale abordarilor si metodelor de evaluare care pot fi aplicate,
(¢} gradul de adecvare al fiecirei metode, tindnd cont de natura activulu; si de abordrile sau metodele utilizate
de catre participantii de pe piata relevanta si
{d) disponibilitatea informatiilor credibile necesare pentru aplicarea metodei (metodelor).

Selectarea §i argumentarea abordarilor, metodelor si tehnicilor de evaluare adecvate depinde de calitatea,
cantitatea si credibilitatea informatiilor disponibile, precum si de rafionamentul profesional al evaluatorului,
Rationamentul profesional care st Ia baza selectarii rezultatului final §i a stabilirii concluziei asupra valorii
trebuie si aiba in vedere credibilitatea, relevania si adecvarea informatiilor si ipotezelor luate in considerare in
aplicarea metodelor de evaluare, in functie de scopul evaluirii.

Selectarea valorii finale a fost efectuatsi in conformitate cu criteriile de analizd a rezultatelor: adecvarea;

precizia; cantitatea si calitatea informatiilor.

3. Concluzia asupra valorii
Pentru estimarea valorii de piaté a proprietitii analizate am ales abordarea mentionatd mai sus ca fiind cea maj

relevantd in acest caz. Avand in vedere cantitatea, calitatea informatiilor definute ca urmare a analizelor
noastre, adecvarea abordarilor prezentate si ipotezelor expuse in prezentul raport de evaluare, evaluatorul
opineaza ca valoarea de piat a proprietatii imobiliare supuse evaludrii asa cum se prezenta la data inspectiei,
este estimata prin abordarea prin piati la:

32.000 EURO (159.270 LEI)
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Anexa 1 - Informatii de piata utilizate

1. Oferte vinzare teren
C1 https://www.obx.ro/d/oferta/vand-pamant-intravilan-targu-frumos-
|DjaaQe.html?isPreviewActive=08&sliderIndex=5

rervar (1

;£ mariana
Mg Pe OXginnoembe 2021
Actiy e Ja 1335

Q, 074 945 9523

Mai mulie anunpat ale acestul vanzao!

LOCALITATE

©® Targu Frumos,
asf

-5 L5 i e

Pozte 16 febrsarie 2025 <

Vand pamant intravilan Targu frumos

19 500 €

f:_} PROMOVEAZA C REACTUALIZEAZA

! Persoana fizica ] [ Suprafata uila: 500 ¥ ] ( Exravilan / intravilan: Irtravilan

DESCRIERE

Vand pamant / loc de casa in Targu frumos strada Petru Rares 500m Pentru mai multe informatii sunati la
Nr de tef 07******23

D 2835 34E Vizuatizari: 74 {3 Raporneezd

Oferta confirmata la data evaluarii. Localizare: loc Tg. Frumos, Str. Petru Rares, jud lasi, suprafata teren: 500
mp, topografie: plan, utilitati: energie electrica, gaz, apa, drum acces: pietruit, deschidere: 20 m/.
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C2 https://www.storia.ro/ro/oferta/vand-teren-in~targu-frumos-carﬁerul~ﬂorilor—str~

trandafirilor-12-1DDts5

cale imaginile {6)

Vang teren, in Targu Framos, Gartieryl Floritor, str.Trandafirlor 12 T rusufloring®
37000€ L ¢ ommen
40 €fm?
£ Targu Frumos, jasi Nume?

L]
Descriere

Vand teren, in Targu Frumos, Cartierui Florilor, strTrandafirilar nr.12,
Suprafata de 918m?, cu toate actele in regula intabulare etc.., racord electric
cu 25m cablu, camin apa, gas la poarta. Optional proiect de casa
{Ffrumos)Pret 37000 £. Telefon/ WhatsApp :Contacteazd

Comuna

%, Costesti

. Criyesti

Briesi . %r

Oferta confirmata la data evaluarii. Localizare: loc Tg. Frumos, Str. Trandafirilor, jud lasi, suprafata teren: 918

mp, topografie: plan, utilitati: energie electrica, gaz, apa, drum acces: asfaltat, deschid

ere: 20 ml.
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C3 https://www.olx.ro/d/oferta/teren-1000mp-in-tg-frumios-1Djd7RW.html

FRIVAT (1)

&% jonut
w Pe OUK N axeye 2017
At D 05 marve 2025

[ S 075 426 2016

M (TRINE Srumfur e aoRSTA VAR >

EOCAUTATE
@ Targu Frimes,
12y

13 £er 08 T

OREPTURAE CONEMATORLDA

Aces1 Snunt 8 15 pUbHCH de LR un VanZiae prh

Bz &5 Pt XIS Q czu-ma_re Webmwudwunemrfwo'ﬂu' 1]
Teren 1000mp .in Tg frumios Arack st e N
45 000 € rewsereoocn: .

[ Persoana fizica ” Suprafata wtia: 1000 m? H Exravilan / Intravian: intravilan ]

DESCRIERE

Vand teren intravilan in Tg frumos strada Petru Rares nr 96d.

10: 2838785499 Veualizéni 157 £ Raporieazd

Oferta confirmata la data evaluarii. Localizare: loc Tg. Frumos, Str. Petru Rares nr. 964, jud lasi, suprafata teren:
1000 mp, topografie: plan, utilitati: energie electrica, gaz, apa, canalizare, drum acces: asfaltat, deschidere:
25ml.
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hitps:/Avww.olx ro/d/of erta/vand-teren-intravila-te-frumos-1 Di7ulJa htm]

Poctat 0 fepmuadie 2025

Y

Vand teren intravila Tg Frumos

18 500 €

Publioisis
1 raraoE Lo 40811

[ rmomoveazi (O sescreauzeazi

L Parscana fizica -, Suprafats utila: 500 me L Extravilan / inravilat: intravilan ]

DESCRIERE

Vénd parcet3 de 500m loc de casa pantru detati sunati la D7 **#**gp

il 252537482

Vizualzdre 263 3 Rspovieard

Prvar ()

Alex
Pe OLX gin tebnuane 2012
ACliv PR 24 februatle 2025

Q. 074648 7650

Mal muite anUrMur e acest

LOCALTTATE

@ Targu frumos,
13§

BalemdueLng

Oferta confirmata la data evaluarii. Localizare: loc Tg. Frumos, Str. Musatin, jud Iasi, suprafata teren: 500 mp,
topografie: plan, utilitati: energie electrica, £az, apa, canalizare, drum acces: asfaltat, deschidere: 25 ml.

https://www.romimo.ro/anunturi/imobiliare/de

-vanzare/terenuri/gradina/anunt/vand-teren~plus-casa—

batraneasca/19zhi? ie579g721hd7f0583h2f766805.html

Vand teren plus casa batraneasca

¥ Nez) pe hang

12w Jargu Frimos

99 999 EUR

negociabil
Valabll din 22472025 12 33 15 Phi

€ Adgaugd ligier 7

Caractere ramase: 2839

Contacteazd viinzatorul

Bunra. ma miereseaza ofera
dumneavoastrd Mar este valabild?

Ristribuie anunjul pe
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Descriere

Vénd teren plus caséd balraneasca cu 2 camere,anexd si teren de 2038m
Acces la utilitdli.apa eleclricilate canalizare,

Pentru mai multe detalii sunati la

& Vizuolizdri: 39

" Raz
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Anexa 2 — Documentar foto
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Anexa 3 - Documente

ROMANIA
JUDETUL 1AS81

ORASUL TARGU FRUMOS

Str, Cuza Vod3, nr. 67, cod 705300,

Thrgu Frumos - lagi ~ Roménia

Telefon: 0232-710.906, Fax 0232-710330

Internet: www.primaristgfrumos.ro
E-mail: secretariat@primariatgfrumos.ro

N %8838, 0b Ob. oy’

NOTA DE COMANDA

PFA Cotnareanu Otilia
CUI: 51095692
Str. Alexandru cel Bun, nr. 20, Butea, lag

Va rugam sa ne efectuali serviciile de evaluare necesare intocmirii raportului de evaluare
pentru determinarea vaiorii de piata a imobilufui mai Jos mentionat, conform contraciului de servicii
nr. 31894/19.02.2025 :

v Imobil teren. in suprafatz de 666.00 mp. situat pe strada Livezii, inscris in Cartea funciara nr.

62419, nr. cadastral — 62419,

Va mulifumim!

Comp. Investijii, Achizilii publice §iT
Cons. Potroghir-Chistina Mihaela

PRIMAR,
NECULAI ZYGRANL]

37|Page




COTNAREANU OTILIA PFA. }
EVALUARI PROPRIETATI IMOBILIARE ST BUNURI MOBILE

ROMANIA
JUDETUL I1ASH
ORASUL TARGU FRUMOS
CONSILIUL LOCAL
Cod fiscal 4541068

Strada Cuza Vods, nr. 67, oragul Tirgu Frumos, judetul tasi, cod postal 705300

Tel.: 0232 - 710906; Fax: 0232 - 710330; www primariatgfrumos.ro,
secretariat@primariatgfrumos.io

HOTARARE NR. 50 din 24.03.2025
privind aprobarea vinzirii cu drept de preemptiune si intecmirea raportului de evaluare in
vederea vinzirii, pentry terenul in suprafati de 666,00 mp teren, siteat in strada Livezii, nr. 15,
orag Térgu Frumos, inscris in C.F. nr. 62419, nr. cadastral - 62419

Consiliul Local Orasul Tg Frumos, judetul tasi, intsunit in sedinja ordinara din data de 24.03.2025.
la care sunt prezenti un numar de 16 consilieri locali din 17 in functie;

AVAND IN VEDERE :
-Proiectul de hotdrdre nr. 245/PH din 13.03.2025, privind aprobarea vanzdrii cu drept de

preemptiune si intocmirea raportului de evaluare in vederea vanzarii, pentru terenul in suprafatd de
666,00 mp teren, situat in strada Livezii, nr. 15, oras Targu Frumos, inscris in C.F. nr. 62419, nr.
cadastral - 62419;

-Referatul de aprobare inregistrat sub nr. 246/PH din

orasului Tg Frumaos., in calitate de initiator:
-Raportul de specialitate inregistrat cu nr. 248/PH din 13.03.2025. intocmit de catre

13.03.2025. intoemit de catre primarul

compantimentul de resor ;

~Avizul favorabil al Comisiilor de s
respectiv, nr. 80/AV din 24.03.2025- Couiisia de amendfare a teritorindui, wrhunism, prote
turism st agricuftura, r, B1/AV din 24.03.2025- Comisia economica, finonciore si de discipline si nr.
82/AV din 24.03.2025 - Comisig juridica, invatoment, sanatate, fomilie. munco si protectie socialo,

cultura, culte, tineret si sport;
-Solicitarea formulate de dl. Sarafniceanu Vasile si inregistratd cu nr. 33845/13.03.2025, I3

pecialitate din cadrul Consiliului Local Orasul Tg Frumos.
clic medhn,

Secretariatul Primdriei orasului Targu Frumos;

-Contractu) de concesiune nr. 3674/22.02.2022;

-Extras de carte funciara pentru informare nr, 1601/20.01.2025;

-Plan apiasament la imobilul inscris in Cartea Funciar3 nr, 62419;

-Autorizatia de Construire nr. 38/03.06.2020;

-Contract de vénzare autentificat cu nr. $84/16.02.2022;

-Proces- verbal de receptie |a terminarea lurdrilor pr. 39850/11.0%.2023;

-Certificat de atestare a edificsrii fextinderii construcliei Inregfstrat cu nr. 29053/15.01.2025;

N BAZA $1 CU RESPECTAREA PREVEDERILOR URMATOARELOR ACTE NORMATIVE:

-Art. 129, alin. 2, . ¢}, alin. (6) lit. b), art. 364 alin. (1) din Ordonaniei de urgents nr. S7 din 3
iulie 2019 privind Codul administrative;

-Art. 553, alin 1, art. 1650 i urmdtoarele din Legea nr. 287/2009 privind Codul civil;

-legea nr. 273/2006 privind finantele publice locale;

-legea nr. 134/2010, republicatd privind Cod pr. civ.;

-Legea nr. 554/2004 a contenciosului administrativ;

-tegea nr. 544 din 12 octombrie 2001 privind liberut acces I3 informatiile de interes public;
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-Art. /, pct il gin Legea nr.52/2003 privind transparenta decizionala in admimmisiratia pubtica;

in temeiul art. 139, akin, 1 siart. 196, alin.1, lit. a}, din O.U.G. nr. 57/2015 privind Codul administrativ,

CONSILHIL LOCAL ORASUL TG FRUMOS, JUD. 1AS]
ADOPTA PREZENTA HOTARARE:

Art.1. Aprobd vanzarea directd cu drept de preempiiune a imobilului-teren in suprafata de 666,00
mp, situat in strada Livezii, nr. 35, oras Targu Frumos, inscris in C.F. nr. 62419, nr. cadastrail - 62419,
cu respectarea dreptului de preemptiune titularului de constructie ce este amplasatd pe acest teren,

At 2~ (1) Aprobd intocmirea unyj Raport de evaluare de catre un evaluator autorizat, pentru
determinarea valorii de piata a terenului in suprafatd de 666,00 mp, situat in strada Livezii, nr, 15, oras
Targu Frumos, Tnscris in C.F. nr. 62419, nr. cadastral - 62419,

(2) Contravaloare Raportului de evaluare previzut la alin. (1}, precum si cheltuielile notariale
ocazionate cu vanrarea-cumpdrarea terenului imobil prevdut la art. 1, vor fi suportate de ca
cumparator,

Art.3, Cu ducerea {a indeplinire a prezentei se fmputerniceste Primarul orasului Targu Frumos
prin aparatul de specialitate.

Art.4. 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
legatitate, primaruiui orasului Tg Frumos pentru ducerea la indepiinire, Serviciul Tehnic $i patrimoniu,
Directia economicd, dlui. Sarafniceanu Vasiie, precum si companimentuluiﬁmnitorizare proceduri
administrative si operationale in vederea publicarii in Monitorul Oficial Locai.

Pregedinte gedinga, Contrasemneazd pentryiggaiitate,
consilier local M:{,p) Secretar General al Sga§ulul
Feodot Neculai NF Tucan Mihai

0

Hotérirea a fost adoplata in sedinga publica ordinara in data de 24.03.2025, cu indeplinirea conditiitor de cvorum, majeritalea
necesard adoptarii fiind "majoritatea calificaa”, aceasta fiing indeplinits astfel:

-voturi “pentru” = « voturi "impotriva™ = 6 - "ablineri” =0 -“nu au panicipat la vo1"=0

-consitieri Jocali prezenti= |6 - numér de_consilieri locali in funciic= !

CARTUS RECLSAR DI INSERAT PE ORIC E 10T ARART, A CORB LT Cor T O e ATURA PRESEDINTLLL) D STONTAS
ChA A SECKETARULUI GENTHAL AL ORASULLY i

FROCELDUR] OBLIGATORIF ULTERIOARE ADOPTARI HOTARARN LONSILIOLN T BnT AL ORASLE TG FRUMOS, JUD IAST KR, 302033

Nr Dala Semainea perseanc: tesponsnbile bb
o OPERATIUN EFECTUATE TZALAN electatse proseaan

o } 3

T Adopiarn houara 1} 4632025

H Comunitares elrc pnmand colnunces} 4.63.2025

1 Comumicirra chire prefool pderulond 4.03.2025 N
] Adiceres b cunostnid publicid r ] 440 1035

] Comunicarcs, nmaj in cazul tek cv Caracier i iual +5) 24,03 2028

t Hardnirea devine obhpatonety sau produce efcte jandice T dupd car 2403 2073

39|Page




COTNAREANU OTILIA PEA.
EVALUARI PROPRIETAT! IMOBILIARE §1 RUNURI MOBILE

ﬁ’ Oficiul de Cadastru gi Publicitate Imobiliard 1A5! [ & 'c'er‘e“pe_"{‘"*iiii“’
BE; Biroul de Cadastru §i Publicitate Imobitlara Pascani T A T N
E‘y SN A Y

Aeul " TT303%
EXTRAS DE CARTE FUNCIARA Cod verlicare

ANCPL
fEm e PENTRU INFORMARE Eﬁéﬁgﬁg
Carte Funciard Nr. 624219 Tdrqu Frumes ’ﬁ@ﬁ E@ﬁg

A. Partea |, Descrierea imabiiutui
TEREN Intravilan

Adresa: Loc. Targu Frumos, Str LIVEZH, Nr. 15, jud. 155
g:t Hr. Sgg’g?,'c Nl Suprafata* {mp} l Observatii / Referinge
a1 62419 Dln acte; 5,200 |Feren imprejmult; Constroctia €1 mserisp th CF 62419-CY; Constructia ©
Masuraty: 666 inscrisa In CF 62418.C2: Constryctia C3 inscrisa in CF 62419-C3:
Teren imprejmult cu gerd din lemn si plass metalica
B. Partea il. Proprietari si acte
Inscrieri privitoare la dreptul de proprietate si alte dtepturl reale Referinte ‘i
5873 [ 2410472017
Act Administrativ nr. HCL 41, din 11/05/2014 emis de QRAS TG. FRUMOS Act Administrativ nr. ADEVERINTA!
31096, din 10/04/2017 emls de ORAS TG. FRUMOS; !
B1 Intabulare. drept de PROFPRIETATE, dobandlt prin Lege, cota actuala AT ]
171 |
[ 1) ORASUL TARGU FRUMOS, CiF;4543068, DOMENIU PRIVAT
620 07/0172022
Act Administrativ nr. 47670, din 14/12/2021 emis de ORAS TG.FRUMOS; Act Administrativ _nr. 44495, din]
20/10/2021 emis de ORAS TG. FRUMOS: Act Administrativ nr, 48093, din 17/22/2021 emis de ORAS TG.

FRUMOS: Act Administrativ nr, 48083, din 17/12/2021 emis de ORAS TG. FRUMOS; Act Administrativ nr. 38,
din 03/06/2020 emis de ORAS TG.FRUMOS; Inscris Sub Semnatura Privata nr. PAD, din 07/01/2021 emis del

SC CADITOP 5RL; !
[ !se actualizeazs Informatille cadastrale ale imobiliiul €3 urmare o Al 1

inscrieril _constructiei C1. conform documentatiei tehnice

[1661 7 20/01/2025

Sub Semnatura Privata nr. REFERAT. din 17/02/2025 emis de SC UDY-TOP SRL: Inscris Sub Semnatura
Privata nr. ANEXE NOU, din 17/02/2025 emis de SC UDY.TOP SRL; inscris Sub Semnatura Privata nr. PAD,
din 16/01/2025 emis de SC UDY-TOP SRL: Act Administrativ nr. Cl, din 16/01/2025 emis de SPCLEP Tg,
Frumos: Inscris Sub Semnatura Privata nr. Asigurare PAD, din 14/01/2025 emis de PAID S.A.: Inscris Sub
Semnatura Privata  nr. Masuratori. din 16/01/2025 emis de SC UDY-TOP SRL: |
; se actualizeaza informaliile cadastrale ale imobilutui prinn inscrieres Al

I g3 constructiflor C2, C3. in carti de superficie, conform documentatiei
f tehnice si actelor sus-mentionate {

C. Partea Ili, SARCIN!

inscrieri privind dezmembramintele dreptuiul de proprietate, drepturi reale “Referir
de garantle 5| sarcinl serinte

6583/ 23/02/2022

Act Administrativ nr, 3674, din 22/02/2022 emis de Prim Tg Frumos;

I 2 [intabulare, drept de CONCESIUNE 15 An? ; &1
1) SARAFINCIANU VASILE

2) SARAFINCIANY CAMELIA

musr

3
i

Boc ument care Confine oate cu catacter persenai, Pprotejst ge provedesie Aeguiamentuhys 1UE) ne 67972018 S Legu 19052018 Papina ) dind

Exicase penteu infarmare gndine i ADEELA epAY INCHLT Formular vergiunea 1 1
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Carte Funciard Nr. 62419 Comuna/Oras/Mum'cipiu: Targu Frumos
Inscrier! privind dezmembramintele dreptulul de proprietate, drepturi reale |
de garantie 5i sarcin Referirite

Cocument Grs CONINE BRI CU CHICTEr prraonas. protefol e proveOerds Repulamentui JUE) ne. 61972016 o Lagh ) 0c20r ¥ Pagina 2 din 4

Extidse pentru miutmate on-bng 1 A91E53 epRYANLPLID

Fesmular versionea 3 )

41 {Page




Bt

COTNAREANU OTILIA PEA.
EVALUARI PROPRIETATI IMGBILIARE §1 BUNURI MOBILE

Carte Funciard Nr. 62419 Comuna/Oras/Municipiu. Targu Frumos

Anexa Nr. 1 La Partea |

Teren
[ “Nrcadastral  [Suprafata (rmph Observatii / Referinje ]
624189 Din acte: 5.200 ) ) ; . .
Masurata: 666 Teren imprejmuit cu Qard din lemn i plasa metalica
* Suprafata este determinats In plarul de profectie Stereo 70,

DETALI LINJARE IMOBIL

T = =
0] - - '\\-
\|
\\‘ [
kY
3
» Y
e \
. - s \
- . :
,’/ -
o
o
- -
> - M
‘//"
Date referitoare Ja teren
t Fi s I -
o Eca»i:sgizg‘: ’:’,‘,‘:: urr;‘;?‘a] Tarla I Parcetd l Nr. topo I Observatii / Referinte
cuiti Din acte: 22 1381110 B
constructii 5.200
Masurata:
_250
2| livade |pa | Dinacte: 22 1581/10 -
5.200
Masurata:
416
Lungime Segmente

1) Valorife lungimilor

segmentelor sunt obtlnute din prolectie in ptan.

Punct Punct, Lunglme segment
inceput sfargit = {m)
[ 1] 2] 32.206]

DoCuiment Lare Confund date cu Caracir PETFONDL Drofesdt pé prevegerap Reguiamentidun FUE) ne

792016 jiLegn 19012018 Pagina 3 din4

Extrase pentru miormare pn.ime Ja adteiz wpay Anchl.ro

LN
“Tormular uetsiunes | |
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Carte Funciard Nr. 62419 Comuna/Ora;/Munfc:pr‘u: Targu Frumos &5

Punct Punct, Lunglme segmeﬁ’
Inceput sfargit = (m)

2 3 20.519]

3 4 32.97|

[ 4 8 8.3t

5 1 11.951 ]
** Lungimile segmenteior SOt determinate T planulde proiectie Sterso 70 §! sunt rotunjite i 1 mitimelry.
=** Distange dintre puncte este formatd din Segmente cumutate ce sunt mal mick decht vaioarea 1 milimetry,

prezentul extras corespunde cy pozitiile in vigoare gin carea funcisré origlnala, pastratd de acest

Certific ¢3

birou,

Prezentul extras de carte funclard este valabil ia autentificarea de citre notarul public a actelor Juridice prin
uccesiunilor, iar infermatille prezentate sunt

care se sting drepturile reale precum st pentry dezbaterea s

susceptibile de orice modificare, in conditlile legii.
5-a achitat tariful de 404 RON, -Dovada plata card online nr.10159/20-01-2025 in Suma de 404, pentru

serviciul de publicitate imobiliars cu codul nr. 261,

Data solutionarii, Asistent Reglstrator, Referent,
18-02-202%5 Cecilla RAILEANU
. N “"“‘“——M———-ﬂq
Data eliberédrii,
/ {parafa $i semnatura; fparata sl semnatorg)

Bocumant care conting date cu taracter PHIORDL Beoln ol OF pravedenie Reguisinentnd [UE) nr § 7207056 8L 1902014 Pagma qaing

batrase pentry informare gn.bne fa RN SRy ANCRLTD Formutar vertiynes 1 1
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ANEXA NR. 10
PLAN DE AMPLLASAMENT S} DELIMITARE A CORPULUI DE PROPRIETATE
Scara 1 : 500
[Nr.Cadaatrai T " Guprafefa masuretd | Judetul: fagl R
| 62418 668 mp Adress corpului de proprietate; Intravilan Oras Tg. Frumns, |
[ Nr. Carte Funciard Str, Livezil, Nr. 15, T:22, P: 1581110, Jud. iasi
[_52619 Unitatea administrativ-teritorial: Oras Tg. Frumos, Jud. iasi

DISTAKTE INTRE
PUNETELE DE CONTUR

Punci Datanih ;.

I
; 505~ 506] 32.31)
A
r
N
2
]
wa
v
it
~b. [3G588D
L _ _ A. Date referitoars in teren ]
'O TCzlegaain de | Suprafals f - T
! Parceld | folosinta | (mp; | Mentruni
T 1 > T -
-, LS S - { 722, P, 158110
_ Touial ! E06 : imprejmul partiat cu gard din lBmai503-501) si pl-a—sa.'504-503‘ £01-5055;
i— . e B D#te reteritoare la construcii
{ Cod ) SGpealoie " —
[Consh Drsihana'mu;u::)m :;cl’ Menjim
— i : - —
,?—ET CL ! 142.0 ’Cnsn, P he, constnuln i anut 2020, S. construita destasurate = 246 0 mp;
| 2 CA 380 jAnexa, paner, consiuita in anul 2020, S. construite desfasurat = 36.0 mp: o
1 C3 C.A 5.0 {Anexa, subsotspatier, consimity in enul 2020, & canslufia desfasurata = 43 0 mp; - -
" Total 240 { 000 T T T T T
Suprafala tcinio MAS'8 2 imublteiui = 680 mp - -
i Suprafata din act = 520D mp
. Executani; o I—— tor: !
5C UDY-TOP SR nepector:
; Lorfmn sreculares M alorfior is leren sorectiuthnes nlperud Confinn mbuducsrea mmoblhitui In .bal' de fate intsprate & f
dngumetaie e 2CRNGIE B & kren alncurea aomandol Cagest-al -
| Shnnsting b ttompils Semnatirs st parsts J
\ 5 1 o ! .
I Dumitr Dimromme o DU Llena-Mona X tetsot,
i U Data 2025 01 18 1446 20 Popescu | W EBbB
! . .cz‘pono BF e I A8 eDITL
Mo, B
. Udisteanu st ..
JOBAE20 04.20 15 Sasa NI .
; 56 UDYTORSAL ;
1
i
— oDwe woiRs e Jeto . :
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ROMANIA

JUDETUL 1ASI
ORASUL TG. FRUMOS
Primar

Nr. din

CERTF CAT DE URBANISM
r. din_09.09. L0

N SCOPUL: CONSTRUIRE LOCUINTA §1 IMPREJMUIRE *
Umare cereri adresate de ' CAMPANU GEORGETA. CATALINA
. domiciiut @ municipiul
' w ———~ Injudepl  1A§I orasyl TARGU FRUMOS
sediul COMUN3
satul seclorgt - cod pogtal 705300
Strada PETRU POMI NR.11A
{elefon / fax e-mail
inregisirald fa nr. 44198 din 02.09.2019,
Pentru imobifu! - teren gilsau construci - situal in judefut lagl
municiplut
orasyt Ty, Frumos satul - seclory!
comuna

cod poglal 705300  strada LIVEZH NR.15
sauidentficat prin*? _plan de situalie CF-62418: NCAD-62419

In temeiu! reglementanior documentaliel de urbansm . 076 /2010 . faza PUGIPUZIPUD, aprobatd prin
hotararea Consilidui judeteantosal__Ors Tg Frumos mr. 90 /2015

In conformilate cu prevedenie Legh nr. S01991, privind autorizarea execuldnii lucrarior de construclii, republicata. cu
modificrile §i completdrite ukerioare, se

CERTIFICA:

1. REGIMUL JURIDIC :
Imobilul esie situat in intravilanel oragului TArpy Frumos. str. Livezii, nr. 15, proprietates Orasului Targu Frumos, demeniul
_prival. concesionat citre Cam panu Georgeta-Cattlina conform Conuact de concesiune nr, 361 7 din 06.06.2016.

2 REGIMUL ECONDMIC :
Folosinta actualfi:curti constructii, fivada
Destinajia conform PUG aprobat — zona peniru locuinge i funcliuni complementare
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3. REGIMUL TEHNIC :
Suprafata totald a terenului este de 666,00 mp.
Conform PUG, UTR 17, P.O.T. max. - 40%, C.L.T max. - 1,2.Regim de indllime P+M. Distanja faja de axul drumului - 14 m.
Tmnul afectat de lucrén se afl2 In intravilanu) oragsului Targo Fromos, strade Livezii, nr.15.

umentatia Femm sulorizare va respects prevederile Legii nr. SW!”I,mvmd aulorizarea execuldrii lucririlor de construclii, Legea 119/1996-

lcgel iocuiniei Leges hr. 3507200 kprivind umnqarea teritoriului ¢ whanismud. Q.U.G. nr. 7 din 2 febnwrie 201 1pentru modificarca i
completares Legii o, 350/2001 privind smensjares teritorivlui gi wrbanismul. H.G.523/1996, pemru sprobarea Regulamentului general de

wbnmm chen 10/1995 privind n!:men in constructi,H.G. ar. 273!!994 privind aprobma Regulamentu‘lua de m:cppc a Iucdnlor de

1,0 3 5L
d:sumgle minime obhgutom hga de llmu:k !ltmle §r g.mmouc alc E’EE}EI wnf Codulu cml on:mm oonsu'u:llea vafi ulfel incil H st
il pentru ol deseuritor memijere

_tvile orientarea spre nord a_dormitoarelor. Sc vor asigura aceese carosabile pentry lgeatari, peces
5 -ccesul mz]loacelor deslmgm a incendiilor, vor fi prevazute spatii verzi gi planiate, in funchie de Bpul de locuire, Locurile de percare vor fi

lui proprietate. Coni. Regulamentutui Loca! de Urbanism, aspectul exterior at constuctiei va umin armonizarcs eu
cu cele hvecmaie {finisaje. regim de indllime, detalii de schitecturd, Upul acoperii §i a Invelitorii), imprejmuirea se recomands & fi din
maicnnle opace. msparem: decornlwe say gard vil, urmannd armomzarca mne: conslmc]:e real:zau se va racordu fa reteaua

benel'clar St vor rcspecla hrm!e}e :mob:lulm ce au fon mwcme pnn masuratonle cadastra!:

Prezentu! Certificat de urbanism poate fi ulilizat In scopul declara!( ) pentru / Intruchl:
Obfinere autorizafie construire focuinid ;I imprejmuire
ormvteri] cortifieptului e ubanism conform pracizivi solkatantubyl formutetd b

CERTIFICATUL DE URBANISM NU TINE L.OC DE
AUTORIZATIE DE CONSTRUIRE / DESFHNTARE
$| NU CONFERA DREPTUL DE A EXECUTA LUCRARI DE CONSTRUCTH

]

4. OBLIGATII ALE TITULARULUI CERTIFICATULUI OE URBANISM :

In scopu! elaboriril documentatiol pentru autorizarea executhnii lucrarilor de construclii - de construive f de
desfilnfare - solicitantul se va adresa autorititii competente pentru protectia mediulul

AGENTIA PENTRU PROTECTIA MEDIULUI IAS!
Municipiuf lagi, str. Th, Vischufesny, nr. 10 bis-te] 02321215497

In aphcarea Directivei Consdiviui 85/337/CEE {Directive EIA) privind evahiared efectelor anumitor projecte publice i pvale asupra mediul,
modficatd prin Directiva Consilitui 87/11/CE §) prin Directiva Consiiuivi 51 Padamentului European 2003735/CE privind participses publicuksi la elaboratea
anumitor planun §1 programe 1n leg#urd cu medut §) modificarea, cu privine la participarea pubhculs § accesul 1a justije, @ Directivel B5A37/CEE $i & Directive:
9BUCE. pon cortficetst de wbanism se comunicd solcitantulu oblgajia de a contacta autoritalea leriloriald de mediy pentru €3 acessia 3 aakizeze §i s
tetidd, duph cez, incodrarea | neincadrares prolectig inveshiei publice | prvale i sl proieciEion Supuse evalulni impachll asuphs medicl

In eplicarsa pravederikx Directve: Conskivks 85/337/CEE, procedura de emitere a acorduks de mediu se desfdsoard dupd emilerea Cenificaluty de

urbanism, anjerior depuneri documentaiiel penttus sutorizeraa executdni fucririlor de constructiv la eutorilates adminisirapel publice competente.
In vederes satistaceri cerinlekr cu privire la procadura de emiters 8 scordiul de medhy autoritatea compelantd pentru profectia mediuiu stabileste

mecanismul asigurldi consulibri pubbee, centralizérii optiuniior publiculs §i formulddi unui punct de vedere oficial cu privire Ia reafizavea investifiet in pcord cu

razuhtalate consultni publice,
s aceste concilii

Dupi primires prezentulul Certificat de urbanism, TITULARUL are obligatia de & se prezents [a antoritatea
competanth pentry protectia mediutul in vederea evaludrii Inliiale a investitiel ¢i stabilir necesitifi evaluarli
efecteior acestsla asupra madivlul. In urme evaludril inifiate a Investifiel se va emife actul administrativ at
autorithlii competente pentru protectia mediubui

In situatin In care autoritates competents pentru protectia mediului stabilegte necesiatea evatuiri sfectelos
investitiei asupra mediviv, solicitantul are obligetia de & notifica acest tapt autoritd{i administratiel publice
competente cu privire la mentinerea cererii pentru autorizarea executiril lucririlor de constructii

In stuatia n care, dupé emitersa Certificatutul de urbanism orl pe parcursul derulirfi procedurii de evaluare &
efectelor inveatifiel asupra mediutul solicitantul renunti la Intentia de realizare a investifiei are obligaia de a
notifica acest fapt autoritstil administratiel publice compeiente.
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5. CEREREA DE EMITERE A AUT ORIZATIEI D'E CONSTRUIRE / DESFIINTARE VA FIINSOTITA DE URMATOARELE
DOCUMENTE:

a) Certificatul de urbaniam;

b} Dovada tittului asupra imobitulul, faren gieay constructli, sav, dupa caz, extrasul de plan cadastra! actualizat I
zi 51 extrasul de carte funciard de informare actualizatla 3, in cazul In care legea nu dispuns altte) {copie legalizats)

¢} Documentatia tehnici - D.T., dup§i caz:
BEDTAC. XKDTOE ODTAD,

d) Avizele $i acordurile stabilite prin certificatul de urbanism
a 1. Avize §i avorduri privind utiafile urbane §l infrastructura (vopie}:

Balimentare cu ap3 Egaze naturale Alle svize/acordun
Bcanalizare L7 telefonizare n]
Balimentare cu energie elecirica Lsalubnitate O
0 alimentare cu energie lemica L1 transport urban O
d.2. Avize §i acordun priving:
O securitatea 1 incendiu 0 proleciia civity sanalalea populatisi

0.3, Avize / acordun specifice ale aoministraliel publica cenfrale §i /sau sle serviciilor descentralizste ale acestors {copie):
g =

4.4, Sudi de specialitelef1 exemplar onginef)
E9 Studiv gectehnic verdficat s cerinta Af, Pian de situalie vizal de O.C.P.. u]

&) Punctul de veders / Actul administrativ al avtorilitil competente pentru protectia modiuiui (copie);
f) Dovada inregistranii proiectului la erdinul Arhitectilor din Romania (1 exemplar original)

g} Dovada privind achiarea taxelor legale
Documentele de plalé ale urm&oarelor taxe {copie)

Taxa A.C. - 0.5 % din valoarea investijiei

Taxd Timbru Arhitecturii 0.5 la mic din valoarea investijiel - se achitd ia FINANSBANK in contut 1710 32800/ROL 3 sau la

BRD. in contu! RO 09 BRDE 4105 V58K £831 4100,

Prezentul cetificat de urbanism are valabiffale de 12 luni de 12 data emiteri.

PRIMAR, SECRETAR GENERAL UAY,
VATAMANU IONEL , Spulber Felicia Elena

ARRITECT SEF
my. xupny George

intfergit,
Ref.Dolegay tiiana

Achial taxa de : _14_lei, conform chitaniel nr._0017297 gin_ 02.09.2019 .
Prezeniul cestificat de utbanism a fost transmis solicilantului direct / prin pogia lz data de
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. COTNAREANU OTILIA PEA.
EVALUARI PROPRIETATI IMOBILIARE §T BUNUR] MOBILE

F.6
Pag.4

in conformilate cu prevederile Legii ne. 5071991 privind autorizarea executdni lucranlor de construcli, republicatd, cu
modificdrie st completarile ullerioare,

SE PRELUNGESTE VALABILITATEA
CERTIFICATULU! DE URBANISM

de la data de paniia datade

Dupi aceasth datd, o nouil prelungire a valabilititil nu exte posibili, solickiantu) urmand s obding, In condifiile
legli, un alt certificat de urbanism.

PRIMAR, SECRETAR,

LS. ARHITECT SEF ***
{

Data prelungirii valabilitai :

Achifal 1axa de iei, conformn chitantei nr, din
Transmis solicitaniului lz data de direct / prin posla.

Se o/t pabrs el pas oA ANEKA FREE PARTE (ATEG AL
A H-E) wa K8 Abobrard p pavw b= 29 05 corS.

Sk e ae S A Stcezrar G F A<
TREGANNE #E ST 47 gy (s

Aahhnns RGeS, Erisomngse a5
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