ROMANIA
JUDETUL IASI
ORASUL TARGU FRUMOS

CONSILIUL LOCAL
Cod fiscal 4541068

Strada Cuza Vodi, nr. 67, orasul Targu Frumos, judetul Iasi, cod postal 705300
Tel.: 0232 - 710906;  Fax: 0232 - 710330; www.primariatgfrumos.ro,
secretariat@ primariatgfrumes.ro

HOTARARE NR. 11 din 29.01.2026

privind insugirea raportului de evaluare, stabilirea pretului si a conditiilor de vinzare si aprobarea vanzirii
terenuluiin suprafatd de 192,00 mp teren, situat in strada Maicuta, nr. 2C, Oras Targu Frumos,
judetu! lasi, inscris in Cartea Funciar3 nr. 61670

Consiiiul Local Orasul Targu Frumos, judetul iasi, intrunit in sedinta ordinard din data de
29.01.2026, la care sunt prezenti un numir de 15 consilieri locali din 15 in functie;

AVAND IN VEDERE :

-Proiectul de hotdrare nr. 47/PH din 15.01.2026, privind insusirea raportului de evaluare, stabilirea
pretului si a conditiifor de vinzare si aprobarea vanzirii terenului in suprafatd de 192,00 mp teren, situat in
strada Maicuta, nr. 2C, Oras Targu Frumos, judetul lasi, inscris in Cartea Funciard nr. 61670;

-Referatul de aprobare inregistrat sub nr. 48/PH din 15.01.2026, intocmit de citre primarul orasului
Targu Frumos, judetul lasi, in calitate de initiator;

-Raportul de specialitate inregistrat cu nr. 50/PH din 15.01.2026, intocmit de citre compartimentul de
resort ;

-Avizele favorabile al Comisiilor de specialitate din cadrul Consiliului Local Orasul Targu Frumos,
respectiv, nr.17 din 29.01.2026- Comisia de amenajare a teritoriului, urbanism, protectie mediu, turism si
agricultura, nr.18 din 29.01.2026-Comisia economica, financiara si de disciplina si nr. 19 din 29.01.2026-
Comisia juridica, Tnvdtdmant, sdnatate, familie, munca si protectie sociald, cultur3, culte, tineret si sport;

- Solicitarea inregistrata la secretariatul oras Targu Frumos cu nr. 41652/02.07.2025;

-Contract de concesiune nr. 2008/26.06.2002, act aditional nr. 1/28.05.2014 la contractual de
concesiune nr. 2008/26.06.2002, contract de concesiune nr. 3502/20.03.2014;

- Hotararea Consiliului Local al orasului Targu Frumos nr. 152/25.09. 2025, privind aprobarea vinzarii
cu drept de preemtiune si intocmirea rapotrului de evaluare in vederea vanzarii, pentru terenul in suprafatd
de 152,00 mp teren, situat in strada Maicuta, nr. 2C, Oras Targu Frumos, judetul lasi, inscris in Cartea
Funciara nr. 61670;

-Extras de carte funciara pentru informare C.F. nr. 61670 Targu Frumos;

-Plan de amplasament si delimitare a imobilului inscris in cartea Funciard nr. 61670 Targu Frumos;

- Certificat de atestare a edificarii/extinderii constructiei nr. 28870/07.02. 2019;

IN CONFORMITATE $I CU RESPECTAREA URMATOARELOR ACTE NORMATIVE:

- Art. 128, alin. 2, lit. ¢}, alin. (6) lit. b), art. 364 alin. (1) din Ordonantei de urgentd nr. 57 din 3 julie
2019 privind Codul administrativ;

- Legea nr. 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 modificirile si completarile uiterioare;

-Legea nr. 554/2004 a contenciosului administrativ;

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

-Legea nr. 544 din 12 octombrie 2001privind liberul acces Ia informatiile de interes public;

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




in temeiul art. 139, alin. 1 siart. 196, alin.1, lit. a), din O.U.G. nr. 57/2019 privind Codul Administrativ,

CONSILIUL LOCAL ORASUL TARGU FRUMOS, JUDETUL IAS!
ADOPTA PREZENTA HOTARARE:

Art. 1. (1) Se insuseste Raportul de evaluare fnregistrat sub nr. 50923/18.11.2025, intocmit de
expert evaluator membru corporativ ANEVAR nr, 19310- Macovei Otilia, conform ANEXE! nr 1 care face parte
integrantad din prezenta hotéarire .

{2) Se stabileste pretul de vanzare a terenului aflat in domeniul privat al Unitatii Administrativ
Teritoriale al Orasului Targu Frumos, judetul lasi, in suprafatd 192,00 mp, situat in strada Maicuta, nr. 2C,
Oras Tdrgu Frumos, judetul lasi, inscris in Cartea Funciard nr. 61670, in suma de 81.418,00 lei .

Art.2. Se aprobd vénzarea terenului proprietate privatd a U A T Orasul Tg Frumos, jud. tasi, in
suprafatd de 192,00 mp, inscris in C.F. nr. 61670, nr. cadastral -61670, situat in strada Maicuta, nr. 2C, Oras
Targu Frumos, cu dreptul de preemtiune conform prevederile art. 364, alin. (1) din Ordonantei de urgenta
nr. 57 din 3 iulie 2019 privind Codul administrativ, catre proprietarul imobilului (clidire), conform -
Certificat de atestare a edificarii/extinderii constructiei nr. 28870/07.02.2019.

Art.3. Dupd autentificarea actului de vdnzare-cumpdrare, ca urmare a prevederilor art. 2 din
prezenta hotdrdre, comisia constituitd conform art. 357, alin. (1) din O U G nr. 57/2019 privind Codul
administrativ, va actualiza domeniul privat al U A T Orasul Tg Frumos, jud. lasi, urmand ca acesta si fie
aprobat in forma actualizatd de citre autoritatea deliberativa.

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 Targu Frumos, judetul lasgi, va
asigura comunicarea prezentei hotarari institutiei Prefectului Judetului lasi, in vederea exercitirii controlului
de legalitate, primarului orasului Targu Frumos pentru ducerea la indeplinire, Directia Economicd, Serviciului
tehnic, agricol, mediu si patrimoniu precum si compartimentuiui monitorizare procedufi administrative si
operationale in vederea publicdrii in Monitorul fgfic'f_é‘l,ﬁ;‘["é‘{:‘:’_alhu
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\‘1 Contrasemneaza pentry legaiitate,
! Secretar General al orasu{ui
; CRISMARIUC €OSTEL

Presedinte sedinta,
consilier Iocalt
CIUREA ANDREI ALEXANDRU

Hotarérea a fost adoptata in sedinta publici ordirara in data de 29.01.2026, cu indeplinirea conditiitor de cvorum,
majoritatea necesara adoptarii fiind “majoritatea calificatd”, aceasta fiind indeplinitd astfel:

-voturi “pentru™ = 15 - voturi “fmpotriva™ = 0 - "abtineri” = -"nu au participat la vot”=(
-consitieri locali prezenti=15 - numdr de consilieri locali in functie=15
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GENERAL AL ORASULL
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i LLLICAN electuese procedura
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i Adoptarea hotaririil ) 290120

2 Comunicarea cilre primarul comuneily 29002626

3 Comunicarea catre prefectul judetuluid) 29018 226

E] Aducerea fa cunostint publ cad 5 26013026 B

8 Comunicares. numai in cazul celei cu caracier individualt+5) 25,0 2026 1

& lHotardrea devine obligatorien) sau produce efecte yuridice 73 dupd caz 20.04.2024 T e
| 1900202
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Oras Targu Frumos, Str. Malcu;a, ar. 2C, Jud. lasi

g Valoare de pla;a 16000 EURC (81 418 LEI)

Client: Priméria Orasului Targu Frumos

Utilizator desemnat: Primaria Orasului Targu Frumos
Proprietar: Oras Targu Frumos, domeniul privat
Bata raportului: 20.10.2025

Evaluator: Macovei Otilia, membru titular ANEVAR, Nr legitimatie 19310, EP.],
EB.M
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) MACOVE! OTILIA PFA
EVALUARI PROPRIETATI IMOBILIARE ST BUNURI MOBILE
. Sinteza raportului
Proprietatea evaluati: Teren intravilan cu suprafala de 192 mp, situat in Oras Targu Frumos, Str. Maicuta,
nr. 2C, Jud. lasi.
Tip imobil: Teren intravilan
Adresa: Oras Targu Frumos, Str. Maicufa, nr. 2C, Jud. lasi
Client: Primiria Orasului Targu Frumos
Utilizator: Primdria Orasului Targu Frumos
Proprietar: Oras Téargu Frumos, domeniu] privat

Scopul evaludrii: Scopul procesului de evaluare if constituie estimarea valorii de plati a proprietatii imobiliare
in vederea informarii. Evaluarea a fost solicitats de catre UAT Targu Frumos, conform notei de comanda
numarul 48259/08.10.2025. .

Dreptul de proprietate evaiﬁat: in cadrul prezentului raport a fost evaluat dreptul deplin de proprietate

asupra imobilului de tip Teren intravilan, categorie de folosin{i curti constructii, situat in Oras Téargu Frumos,
Str. Maicuta, nr. 2C, Jud. lagi, in suprafata de 192 mp, avand nr. Cadastral 61670, intabulat in CF 61670.

Sarcini: Conform Extrasului de Carte Funciard avdnd nr. cerere 23824 din data de 04.07.2025 asupra
proprietatii imobiliare este inscris dreptul de concesiune in favoarea Mandea Daniela Elena. In procesul
evaludrii am luat in considerare proprietatea imobiliara in ipoteza dreptului deplin si liberd de sarcini.

Inspectia proprietitii si toate analizele necesare au fost efectuate de citre Macovei Otilia (membru titular
ANEVAR numir legitimatie 19310), in data de 07. 10.2025, in prezenta doamnei Musteati Maricica

(reprezentant client).
Data evaluare: 20.10.2025
Data inspectie: 07.10.2025

Data raportului: 20.10.2025

Indicatiile asupra valorii din abordirile aplicate, modul de selectare si concluzia asupra valorii: Pentry
determinarea valorii de piafZ a unei proprieti(i imobiliare de tipul celet de fata, Standardele Internationale de
Evaluare previd posibilitatea utilizirii a mai multor metode de evaluare.

In cazul de fata s-a considerat oportun a se metoda comparatiei directe. Valoarea de piatd a fost stabilita
utilizdnd metoda comparatiei directe deoarece valoarea obtinuti prin metoda comparatiei directe este cea mai

adecvaté si precisd intrucit la baza aplicarii metode au existat numai informatii de pe piata, iar metoda
comparatiei directe este una dintre metodele care determina in modul cel maj exact valoarea proprietatii

imobiliare de tipul proprietitii imobiliare analizate.
Rezumatul este insotit de un raport de evaluare de tip narativ.

Prezentu] raport de evaluare trebuie lnat ca un Intreg declaratic de conformitate, prezentare raport evaluare,
anexe), nefiind acceptata utilizarea divizata a acestuia.
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MACOVEF OTILIA PFA.
EVALUAR! PROPRIETATI IMOBILIARE 81 BUNURI MOBILE

Valoares de piatéaproprietégii 16.006 EURO (81.418 LEI)
. imobiliare (Metoda comparatiei directe): _

Curs valutar: 1 EUR= 54886 RON

Denumire evaluator, pumir legitimatie, specializare :
Membru Titular ANEVAR
Macovei Otilia

Legitimatie numar 19310
Evaluator autorizat ANEVAR
EP] - Evaluator Bunuri Imobile
EBM - Evaluator Bunuri Mobile
otilia.evaluator@yahoo.com
0787-683-641 )

4|Page




) MACOVE] OTILIA P FA.
EVALUARI PROPRIETATI IMOBILIARE §T BUNURI MOBILE

b, Certificare

Referitor la imobilul de tip Teren intravilan, situat in Orag Térgu Frumos, Str. Maicuta, nr. 2C, Jud. Iasi, in

suprafata de 192 mp.
Certific, dupa cele mai bune cunostinge ale mele, ca:

»
>

afirmatiile sustinute in prezentul raport sunt reale si corecte;

analizele, opiniile §i concluziile sunt limitate numai la ipotezele si ipotezele specifice prezentate in
raport §i reprezinti opinia mea impartiald, opinie care nu a fost influentata de terfe parfi si nu este in
niciun mod supusa vreunei cerinte de a ajunge la concluzii predetenninate;

nu am niciun interes actual sau de perspectiva, referitor la bumul care face obiectul evaludrii §i nu am
niciun interes personal fata de vreuna din partile implicate;

nu sunt influenfat de nicio constringere legati de bunul evaluat in raporiul de evaluare sau de partile
implicate in aceasti activitate de evaluare; -
implicarea mea in aceasts activitate de evaluare nu se bazeazi pe solicitarea din partea nimanui, de
obtinere a unor rezultate predeterminate;

onorariul platit de catre client nu are nicio legatura cu obfinerea unor rezultate predeterminate sau cu
vreo actiune 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 si cu respectarea Codului de etici al profesiei de evaluator autorizat;

am realizat personal inspectia bunului evaluat;

detin cunostintele necesari pentru efectuarea, in mod competent, a acestei hucriri;

valoarea a fost stabiliti de citre un expert evaluator, membru al Asociatiei Nationale a Evaluatorilor
Autorizati din Roménia, avind la bazi Standardele de evaluare a Bunurilor, editia 2022;

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

certificirii.

Denumire evaluator, numar legitimatie, specializare :

Membru Titalar ANEVAR
Macovei Otilia

Legitimatie numir 19310

Evaluator autorizat ANEVAR : p.g’,\m‘ 10T Atiorgyy
EPI - Eyaluator Bunuri I.mobil_e F WACOVE ONLA
EBM - Evaluator Bunuri Mobile 3 2 Nr. 19310
otilia.evaluator@yahoo.com 5 5 Y " nonE -
0787-683-641 %0’?;1
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MACOVEI OTILIA PFA.
EVALUARI PROPRIETATI IMOBILIARE 51 BUNURI MOBILE

i, Termeni de referinta ai evaluaril

1. Evaluatorul
Membru titular;
Macovei Otilia
Legitimatie: 19310
Specializarea E.P.I, EB.M.
Telefon: 0787-683-641

E-mail: otilia.evaluator@yahoo.com
Declar ci nu am niciun interes prezent sau de perspectivé cu privire la imobilul care face obiectul prezentului

raport de evaluare §i niciun interes sau influent? legate de périle implicate. Onorariul ce imi revine drept plati
pentru realizarea prezentului raport nu are nicio legaturd cu declararea in raport a unei anumite valori sau
interval de valori care s3 favorizeze clientul §i nu este influentatd de aparitia unui eveniment ulterior.
fn elaboraréa prezentului raport ni s-a Ptimit asistentd externa din partea niciufiel alte persoane in afara
membrului titular care semneaza raportul.
Analizele, opiniile §i concluziile exprimate au fost realizate respectind codul de etica si in conformitate cu
Standardele de evaluare a bunurilor ANEVAR 2022 (Asociatia Nationala a Evaluatorilor Autorizati din
Roménia).
2. Clientul si utilizatorii desemnati
Client: Primiria Oragului Targu Frumos
Utilizator desemnat: Priméria Oragului Targu Frumos
Acest raport de evaluare este confidential atit pentru client ct §i utilizatorii desemnati, raportul de evaluare
este valabil numai pentru scopul mentionat in prezentul raport; nu se accepta nicio responsabilitate daca 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 decét in cazul in
care este autorizatd de citre evaluator si identificatd explicit ca utilizator desemnat. Raportul sau bucati din el
nu pot fi publicate sau copiate fara acordul scris al evaluatorului.
Persoana care primeste o copie a unui raport de evaluare fird si fi fost identificata de cdtre evaluator ca
utilizator desemnat sau ca persoani care poate avea acces la raportul de evaluare, sau fard a avea atributii legale
sau reglementate in legatura cu respectivul raport de evaluare, nu poate fi considerati ca utilizator desemnat al
raportului de evaluare in sensul acestui Ghid si nu este indreptéita la niciun fel de pretentie fati de evaluator.
3. Activul supus evaluérii; drepturi de proprietate evaluate
Se evalueazi dreptul deplin de proprietate asupra Teren intravilan situat in Oras Targu Frumos, Str. Maicuta,
nr. 2C, Jud. Iasi, in suprafati de 192 mp, avénd nr. Cadastral 61670, intabulat in CF 61671,
Activil se evalueazi de sine stitator, independent de alte active.
Tip imobil: Teren intravilan
Adresa: Oras Targu Frumos, Str. Miicuta, nr. 2C, Jud. lagi
4. Moneda evaluarii
Rezultatul evaluérii §i va raporta in moneda curopeani (Euro) §i in moneda nationala (leu), cursul de schimb
intre cele doud monede fiind cel raportat de Banca Nationald a Romaniei pentru data evaludnii.
Curs valutar:1 EUR = 5,0886 RON
5. Scopul evaluarii
Scopul procesului de evaluare il constituie estimarea valorii de piata a proprietatii imobiliare in vederea
informarii, Evaluarea a fost solicitata de citre UAT Targu Frumos, conform notei de comandi numarul
48259/08.10.2025.
Acest raport de evaluare este valabil numai pentru scopul mentionat in prezentul raport; nu se acceptd nict o
responsabilitate dacd este transmis altei persoane, fie pentru scopul declarat, fie pentru oricare ali scop.
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MACOVEI OTILI4 PFA.
EVALUARI PROPRIETAT! IMOBILIARE S BUNURI MOBILE

6. Tipul valorii
Se estimeaza valoarea de piafi a proprietatii imobiliare supuse evaludrii.
Conform SEV 102 — Tipuri ale valorii, paragraful 30.1, valoarea de piatd reprezintd suma estimati pentru care
un activ sau o datorie ar putea fi schimbat(3) la data evaluirii, intre un cumpdritor hotarat si un vanzitor
hotarat, intr-o tranzactie nepirtinitoare, dupd un marketing adecvat si in care pirtile au actionat fiecare in
cunostinid de cauza, prudent si fari constringere.

7. Data evaludrii
Data evaludrii:  20.10.2025
Data raportului: 20.10.2025
Data inspectiei: 07.10.2025
8. Natura si amploarea activititilor evaluatorului
Inspectta proprietifii s-a efectuat de citre Macovei Otilia (membru titular ANEVAR), in data de 07.10.2025,

in prezenta clientului.

~-La data inspectiei au fost culese date despre caracteristicile tehnice ale activului evaluat.

Prezentul raport de evaluare a fost intocmit pe baza inspectiei efectuate $1 a datelor tehnice puse la dispozitie
de catre Client.
Au fost studiate documentele puse la dispozitia Evaluatorului de catre Client, fard a se face verificiri
suplimentare asupra veridicititii sau legalitatii datelor din cuprinsul acestora. Ny s-au inspectat parile ascunse
(nv au fost efectuate foraje sau sapéturi). Informatiile si documentele puse la dispozitia Evaluatorului de citre
Client au fost considerate corecte, fiind in conformitate cu realitatea. Evaluatorul nu a ficut investigatii
tehnice/juridice suplimentare si nu i5i asumi nicio responsabilitate cu privire la situatia juridica/tehnici a
proprietd(ii. Documentatia §i informatiile puse la dispozitia Evaluatorului au fost considerate suficiente pentru
a emite o opinie asupra valorii proprietitii.
In vederea efectuirii evaludrii, evaluatorul a procedat Ja:
Primirea solicitdrii de evaluare si solicitarea documentatiei necesare intocmirii evaludrii;
Solicitarea de documente i informatii de la proprietar/beneficiar;
Identificarea (inspectia) activelor, efectuarea de fotografii;
Stabilirea ipotezelor si 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 evaluirii;
Obtinerea de informatii asupra pretului de tranzactionare sau ofertelor de bunuri similare;
Obtinerea de informatii cu privire la segmentul de piatd pe care se afli bunurile;
Aplicarea metodelor de evaluare adecvate pentru estimarea valorii si fundamentarea opiniei finale;
Analiza valorilor obtinute prin rajionament profesional si prin prisma criteriilor de adecvare a
metodelor, preciziei, cantitatii si calitafii informatiilor utilizate;

v' Estimarea valorii de piai in urma aplicarii abordarii considerat adecvata.

8. Natura si sursa informatillor pe care se bazeazi evaluatorul
Prezentul raport de evaluare a fost intocmit folosind urmatoarele documente:

- Extras de Carte Funciara nr. 23824 din 04.07.2025;

- Notd de comanda numirul 48259/08.10.2025;

- Hotérédrea nr. 152 /25.09.2025 emisi de Consiliul Loca] al Orasului Targu Frumos;

- Plan de amplasament i delimitare imobil.
Limitiri cu privire l2 informatii sau documente: Act adm. nr. 27991 din 24/02/2017 emis de Orasul Targu
Frumos, Act adm. nr. 48 din 31/03/2016 emis de Orasul Targy Frumos, Certificat de urbanism.
Prezentul raport de evaluare se bazeaza pe informatiile din documentele transmise de catre client. Suprafetele
pe baza cérora se estimeazi valoarea sunt cele din documentele puse la dispozitia evaluatorului. Calitatea de

A N N N N N NENENRY
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evaluator autorizat nu oferd competente in domeniul masurarii suprafetelor, responsabilitatea corectitudinii
acestora fiind a persoanelor ce au intocmit documentele ce stau la baza evaludrii.

Estimarea rezultatelor prezentate in acest raport se bazeazii pe o evaluare a economiei actuale la nivel national
si Jocal, fira a exclude niciun element §i fir3 a face previziuni cu privire la efectele de crestere sau scadere
brusca, in conditiile economice locale. Nu pot i nu garantez ¢ estimarile vor fi atinse, ins@ acestea au fost
intocmite pe baza informatiilor obfinute in cursul acestui studiu, §i sunt destinate s {ind seama de experienfa
investitorilor.

Informatiile utilizate pentru descrierea proprietatii au fost obtinute la momentul inspectiei in teren, iar datele
despre aria de piata, vecintiti si piata specifica au fost obtinute din surse ca: Institutul National de Statisticé,
Revista “Valoarea, oriunde este ea” publicati de citre ANEVAR, Agentia Nationald de Cadastru si Publicitate,
www.analizeimobiliare.ro, www.olxro, wwwpubli24.ro, www.stroria.1o, www.interimobiliare.ro,
www.imobiliare.ro, discutii cu proprietarii i chiriasii din zona de referinta.

Oferte vanzare teren

Oferta Oferta Oferta

Deplin Deplin Deplin Deplin

Normale Normale Normale- Normale

Fara {obiective) Fara (obiective) | Fara (obiective) Fara {obiective)
Prezent Prezent Prezent Prezent
Nu este cazui Nu este cazul Nu este cazul Nu este cazul
Oras Targu o T o T Oras T F
4 Frumos Str. ras argu ras argu ras Targu Frumos,
" Maicuta’ nr. 2C Frumos, Jud. lasi | Frumos, Jud. lasi | Jud. lasi - Str. Tudor
4 Jud. lasi - Str. Cuza Voda | - Sir. lon Creanga | Viadimirescu
drum asfaltat drum asfaitat drum asfaltat 1 drum asfaltat
intravilan intravilan intravilan intravilan
“l curent, apa, gaz, | curent, apa, gaz, | curent, apa, gaz, | curent, apa, gaz
| canalizare canalizare canalizare canalizare
1 192 1600 470 500
eschiderea (FS) 11FS 1FS 1FS 1FS
‘Topografia (forma, plan, neregulat plan, regulat plan, regulat plan, regulat

panta etc.)

10. Ipoteze semnificative; ipoteze speciale semnificative

La baza evaluirii stau o serie de ipoteze si ipoteze speciale, prezentate in cele ce urmeazi. Opinia evaluatorului
este exprimati in concordantd cu aceste ipoteze si ipoteze speciale, precum si cu celelalte aprecieri din acest
raport.

- Nu s-a ficut nicio investigatie §i nici nu s-au inspectat acele parti ce erau acoperite, neexpuse sau inaccesibile
$i s-a presupus astfel ci aceste pirti sunt in stare tehnica bun. Nu se poate exprima nicio opinie despre starea
tehnica a partilor neinspectate i acest raport nu trebuie considerat c 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 imobilului. Mai mult, nu fac

investigatii pentru a le descoperi.
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- Suprafefele pe baza cérora se estimeazi valoarea sunt cele din documentele puse la dispozitia evaluatorului.
Calitatea de evaluator autorizat nu oferd competente in domeniul masurdrii suprafetelor, responsabilitatea
corectitudinii acestora fiind a persoanelor ce au intocmit documentele ce stau la baza evaludrii.

- Nu s-au realizat estiméri cu privire la starea structurals a imbundtétirilor sau la dimensiunea si adecvarea
sistemelor mecanice §i a altor componente precum incilzire, canalizare, sistemul electric, etc. Valorile estimate
in raportul de fatd au plecat de la premisa ci imobilul evaluat este construit si utilizat in concordantd cu toate
autorizatiile de constructie, neexistind nicio disputa cu vecinii, ocupantii spatiilor invecinate sau administrafia
locaia,

- Evaluatorul nu este cadastrist, sau expert tehnic. Informatiile sunt preluate din documentele furnizate, pentru
care nu-si asuma responsabilitatea cu privire la acuratetea si calitatea datelor/ informatiilor.

- Evaluatorul a presupus ci imobilul evaluat se conformeaza restrictiilor urbanistice din zona, detine toate

licentele, autorizatiile, certificatele necesare utilizarij sale.
- Am considerat ci toate informatiile obtinute de la client sunt adevirate si corecte. Toate informatiile obtinute

_de_la terte parti se presupun a fi adevirate si corecte. Nu imi asum nicio responsabilitate pentru

neconcordantele generate de informatii eronate oferite de client.

- Dacé nu este precizat, se presupune ca nu exista abuzuri sau incilcari ale legii, care s3 afecteze proprietatea
evaluata.

- Se presupune ci proprietatea este in deplina conformitate cu toate codurile, legile, consimtamintele, licenteie
sau reglementarile relevante la nivel national, ordsenesc, local sau privat, si ci toate autorizatiile, permisele,
certificatele, francizele si aga mai departe pot fi reinnoite si / sau transferate citre un eventual cumpirator sau
alt ocupant;

- Evalvatorul, prin reglementirile profesionale cdrora se supune, nu are calitatea juridicd de a certifica
corectitudinea, din punct de vedere legal, a actelor mentionate §i nici a dreptului deplin de proprictate asupra
bunului imobil evaluat, considerat existent in prezenta lucrare, ca ipotezi de lucru.

- Raportul de evaluare nu poate fi folosit ca proba in instanta fiind o expertiza extrajudiciar3.

- Nu s-a efectuat nicio investigatie referitoare la prezenta sau absenta substantelor poluante si, prin urmare, nu
se poate oferi nicio asigurare a potentialului sau impact asupra evaludrii. In consecintd, pentru scopul acestei
evaluari, am presupus ca nu existd in cadrul proprietatii, niciun fel de substan{d poluanti, care ar putea
contamina proprietatea §i diminua valoarea acesteia. Orice identificare ulterioars nu imi este imputabili.

- Evaluatorul, prin natura muncii sale, nu este obligat s& ofere in continuare consultanti, sau sa depuna mirturie
in instantd relativ la proprietatea in chestiune.

- Evaluatorul nu isi asuma nicio responsabilitate pentru orice eveniment, conditie sau circumstante care pot sd
afecteze valoarea proprietatii, ce pot apirea ulterior, fie datei de evaluare mentionat3 fn acest raport, fie datei
inspectiei, oricare ar fi ordinea.

- Estimarea rezultatelor prezentate in acest raport se bazeazi pe o evaluare a economiei actuale la nivel national
$1 local, férd a exclude niciun element si fard a face previziuni cu privire la efectele de crestere sau scidere
brusca, in conditiile economice locale. Nu pot i nu garantez ci estimirile vor fi atinse, insi acestea au fost
intocmite pe baza informatiilor obtinute in cursul acestui studiu, si sunt destinate si tina seama de experienta
investitorilor.

- Unele dintre cifrele prezentate in acest raport se poate s3 fi fost generate de modele financiare, ficand calcule
bazate pe numere cu trei sau mai multe zecimale. Din motive de claritate si simplificare, cele mai multe cifre
prezentate in acest raport au fost rotunjite si pot fi, prin urmare, pasibile de mici erori de rotunjire, in anumite
cazuri,

- Valoarea proprietafii imobiliare a fost determinata in ipoteza cd dreptul de acces la drum public este asigurat
$i ci acest drept se va mentine $i va ramédne atasat proprietatii imobiliare evaluate, in mod nerestrictiv,

proprietatea fiind consideratd ca un tot unitar.
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- Evaluatorul nu isi asumi nicio responsabilitate pentru evenimentele ce influenteaza valoarea proprietafii care
au avut loc dupi data evaludrii sau data inspectiei 5i care nu au fost indicate.

- La data evaludrii, evaluatorului nu i s-au pus la dispozitie Act adm. nr. 27991 din 24/02/2017 emis de Orasul
Targu Frumos, Act adm. nr. 48 din 31/03/2016 emis de Orasul Targu Frumos, Certificat de urbanism. Astfel,
evaluatorul nu isi asuma responsabilitatea pentru eventualele neconcordante ce pot apérea ulterior datei
evalulrii, Valoarea de piata a fost estimati in baza documentelor atasate prezentului raport.

Ipoteze speciale semnificative

fn scopul prezentei evaludri, evaluatorul a considerat proprietatea imobiliara subiect libera de sarcini, fiind

evaluatd in aceastd ipotezi,

11. $pecialist

In elaborarea prezentului raport de evaluare, nu a fost necesara utilizarea unui specialist sau a unui furnizor
extern de servicii, evaluatorul avand competentele necesare realizarii misiunii de evalvare.

12. Factorii de mediu, sociali §i de guvernanta
Conform SEV 104, Impactul factorilor ESG semnificativi ar trebui luat in considerare in estimarea valorii
unei/unui companii, activ sau datorie. Factorii ESG pot influenta evaludrile atit din perspectiva calitativé, cat
si cantitativa §i pot prezenta riscuri sau oportunititi care ar trebui luate in considerare.
Exemple de factori de mediu pot include urmitoarele, dar fara a se limita la acestea
(a) poluarea aerului §i a apei; (b) biodiversitatea;
(¢) schimbdrile climatice (riscurile curente si viitoare},
(d) apa curati i salubrizarea;
(¢) emisiile de carbon si de alte gaze;
(f) despaduririle;
(g) dezastrele naturale,
(h) eficienta utilizarii resurselor (de exemplu, energie, apa i materii prime);
(i) gestionarea degeurilor.
Exemple de factori sociali pot include urmitoarele, dar fara a se limita la acestea:
(a) relafiile cu comunitatea;
(b) conflictul;
(¢) gradul de satisfactic a clienfilor;
(d) protectia datelor cu caracter personal si a viefii private;
(¢) dezvoltarea capitalului uman (sinatate §i educatie);
(f) implicarea angajatilor;
(g) egalitatea de gen si de rasa,
(h) starea de sinditate si bunastarea;
(i) drepturile omului;
(j) conditiile de munci,
{k) mediul de munca.
Exemple de factori de guvernanti pot include urmatoarele, dar fara a se limita la acestea:
(a) structura comitetului de audit;
(b) diversitatea gi structura consilinlui director,
(c) mita si coruptia;
(d) guvernanta corporativi,
{¢) donatiile;
(f) standardele de raportare ESG si costurile de reglementare;
(g) remuneratia personalului executiv;
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(h) puterea institutionala;

(i) planificarea succesiunii manageriale,

()} parteneriatele;

(k) activitatea de lobby politic;

(1) statul de drept;

(m) transparenta;

{n) procedurile privind avertizorul de integritate.

Factorii ESG §i mediul de reglementare a acestora ar trebui si fie luafi in considerare in misura in care aceste
elemente sunt masurabile si daci ar fi considerate rezonabile de citre un evaluator care ar aplica rafionamentul

profesional.
In analiza efectuata si urma documentatiet primite de la client, evaluatorul nu a jdentificat elemente masurabile

care sa influenteze estimarea valorii activului evaluat,

-13. Tipul raportului
Prezentul raport de evaluare include termenii de referinta ai evaluirii, descrierea obiectului evaludrii, analiza

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

Prezentul raport de evaluare trebuie Iuat ca un intreg (scrisoare, declaratie de conformitate, prezentare raport
evaluare, anexe), nefiind acceptat3 utilizarea divizati a acestuia.

14, Restrictii de utilizare, difuzare i publicare
Prezentul raport de evaluare este valabil numai pentru scopul mentionat in prezentul raport §i destinat exclusiv
utilizdrii de citre utilizatorii desemnati in Termenii de referintd ai evaludrii. Evaluatorul nu fsi asuma nicio
responsabilitate dacé este transmis altei persoane sau utilizat de citre alte persoane, fie pentru scopul declarat,
fie pentru oricare alt scop.
Raportul de evaluare nu este destinat asiguratorului proprietatii, iar valoarea prezentata in prezentul raport de
evaluare nu are nicio legéituri cu valoarea de asigurare.
Raportul de evaluare nu poate fi folosit ca proba in instanta fiind o expertizi extrajudiciara.
Raportul de evaluare sau orice referire la acesta nu pot fi publicate, nici incluse intr-un document destinat
publicitatii, fara acordul scris st prealabil cu specificarea formei si contextului in care ar urma si fie reprodus
sau publicat.
Intrarea in posesia unei copii a acestui raport nu implica dreptul de publicare a acestuia. Nicio parte a acestui
raport nu poate fi reprodusa sub nicio forma fara acordul prealabil al evaluatorului, si nici nu poate fi distribuita
In raport prin publicitate, relatii publice, stiri, de vinzare sau de alte mijloace media.

I5.Conformitatea cu SEV
Prezentul raport a fost efectuat in concordanti cu Standardele de evaluare a bunurilor SEV 2022, respectiv se

supune normelor nationale ANEVAR si poate fi expertizat (la cerere) i verificat.

Standarde de evaluare:

Standarde generale General standards
SEV 100 — Cadrul general al | IVS 100 - Valuation Framework
evaluarii
SEV 101 — Termenii de referintd ai | IVS 101 — Scope of Work
evaludrii
SEV 102 — Tipuri ale valorii IVS 102 — Bases of Value
SEV 103 - Abordari in evaluare IVS 103 — Valuation Approaches
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SEV 104 — Informatii si date de | IVS 104 — Data and Inputs
intrare
SEV 105 — Modele de evaluare IVS 105 — Valuation Models
SEV 106 — Documentare si|IVS 106 — Documentation and
raportare Reporting

Standarde pentru active Asset Standards
SEV 230 - Drepturi asupra | IVS 400 — Real Property Interests
proprietétii imobiliare
GEV 630 — Evaluarea bunurilor
imobile
Cadrul legal — Legislatia in vigoare
Derogari de la Standardele de Evaluare a Bunurilor editia 2025 - Nu este cazul.

Afirmatiile sustinute in prezentul raport sunt reale si corecte.

IV. Prezentarea datelor

1. Date despre aria de piatd, oras, vecinatati si localizare
Proprietatea imobiliara supusa evaludirii este situata in Orag Targu Frumos, Str. Maicufa, nr. 2C, Jud. Tagi, jud.
Jagi in zona semicentrala a Orasului Targu Frumos

Targu Frumos este un orag in judeful Iasgi, Moldova, Roménia. Se aflé in Campia Jijiei, langad Bahluiet. Are o
suprafati de 15,13 km?. Populatia este de 9.597 locuitori, determinati in 1 decembrie 2021, prin recensimant,
chestionar,

Localitatea este situati in zona estici a judefului, pe malurile Bahluietului. Oragul este stribétut de soseaua
nationald DN28 care leagi Iasul de Roman. La Targu Frumos, din DN28 se ramifica soselele nationale DN28A,
care duce spre vest la Pascani si Motca (unde se termind in DN2), i DN28B care duce spre nord la Harlau gi
ja Botosani. Prin orag trece calea ferati Pagcani-lasi. in Targu Frumos se afla resedinta comunei Jon Neculce
care inconjoard ca un inel oragul.

Conform recensimantului efectuat in 2021, populatia orasului Térgu Frumos se ridica la 9.597 de locuitori, in
scadere fati de recensamantul anterior din 2011, cénd fuseserd inregistrati 10.475 de locuitori. Majoritatea
locuitorilor sunt romani {70,92%), cu minoritati de romi (4,77%) si rusi lipoveni (2,72%), iar pentru 21,48%
nu se cunoaste apartenenta etnica. Din punct de vedere confesional, majoritatea locuitorilor sunt ortedocsi
(69,64%), cu minoritati de crestini de rit vechi (5,84%) si romano-catolici (1,46%), iar pentru 22,05% nu se
cunoagte aparienenta confesionala.

in zoni se regisesc multe terenuri virane dat fiind faptul ci proprietatea este amplasata in apropiere de limita
intravilanulni cu extravilanul comunei. Proprietatea evaluati este amplasata intr-o zona cu vizibilitate slaba,
cu lipsa unui trafic semnificativ rutier, sau pietonal. Drumurile in zona sunt asfaltate sau pietruite cu o banda
de circulatie pe sens, care au configurafia §i capacitatea necesara pentru deservirea in bune condifii a imobilelor
adiacente.

in zona nu au fost amenajate locuri speciale pentru parcarea autovehiculelor. Parcarea publica fiind posibila
pe stradi. Nu au fost identificate surse de poluare. in cadrul comunei exista pubele pentru colectarea separati
a gunoiului.

Utilitatile care deservesc zona de analizd sunt energia electricd, apa, canalizarea si gazul.

in zona analizats, cererea pentru astfel de proprietati este adresati in special de citre persoane fizice de varstd
medie, cu venituri medii spre mici, majoritatea proprietétilor fiind achizitionate prin credite bancare. Tendinta
in zoni pentru astfel de imobile este de a fi proprietar si nu chirias.

Valorile impozabile, impozitele si taxele locale gi alte taxe asimilate acestora sunt stabilite conform

prevederilor legale.
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fn aceasta zona se gasesc artere de circulatie principale precum: E58, Strada Tudor Vladimirescu, Strada

Maicuta, Str. 22 Decembrie 1989.
Amplasarea proprietatii in cadrul localititii

Google maps
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3. Descrierea amplasamentului si terenului

ldentificare Proprietatea imobiliara supusa evaluirii este situatd in Orag Targu Frumos, Str.
Maicuta, nr. 2C, Jud. lagi. La data inspectiei in teren identificarea s-a realizat pe
baza pe baza numérului cadastral si indicatiilor oferite de citre client.

Acces Accesul la proprietate se realizeazi din Str. Maicuta

Utilitati La limita proprietitii: energie electrica, apa, gaz canalizare

Suprafati teren 192 mp

Deschidere Numir fronturi: 1
Terenul are deschidere de cca. 35 m! la drum asfaltat.

Topografie Conform planului de amplasament, lotul de terenul are o forma neregulati, iar
conform inspectiei in teren, lotul de teren este plan.
Terenul este intravilan si are urmitoarea categoria de folosinta: curti contructii,

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

urbanistici. Restrictii
de Urbanism

in prezentul raport de evaluare, considerim ci nu existd vicii ascunse, sau alti
factori care s& influenteze valoarea de piatd a proprietatii §i cd proprietatea
imobiliara se conformeaza reglementirilor gi restrictiilor de zonare si utilizare.

Imprejmuiri

La data inspectiei, terenul nu era imprejmuit
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Plan de amplasament

Mentiuni/Diferente | La data inspectiei, pe terenul analizat se afla o constructie, care nu face obiectul

intre  scriptic  si prezentei evaludr.

faptic

4. Componente asociate
Nu este cazul.

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

juridice de la punctuf IV. 2.
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V. Anazliza pietei imobiliare

1. Contextul general
Cregtere dramatica a inflafiei, cresterea costurilor materialelor de constructie, cresterea ratelor dobanzii atét

pentru creditele ipotecare, cat §i pentru investitiile in proprietatea imobiliard comerciald sau pentru creditele
pentru dezvoltare imobiliara, reprezinta refeta pentru o crestere apocaliptici a valorilor. In realitate, din punct
de vedere al costului datoriei, revenim la o oarecare forma de normalitate, iar adevirata problema se afli
altundeva. Cititorii mai in varst igi vor aminti ci, in urmi cu citeva decenii, atat inflafia, cét si ratele dobanzii
aveau cdte doud cifre, Jar piafa proprietitii imobiliare tot functiona, se incheiau tranzactii, existau proiecte de
dezvoltare a proprietitii imobiliare, in ciuda parametrilor pietei si constrangerilor vremurilor. Jesim dintr-o
perioadd in care ratele de referintd ale dobénzii fara risc au fost mentinute la nivelul zero sau negativ de citre
Banca Centrald Europeana. A fost o interventie bine intenfionati: de a sustine cresterea economici cu orice
pret, prin sciderea costului de finanfare pentru investifiile din sectorul privat, de a incuraja consumul si de a
reduce costul datoriei publice, implicit, de a sustine cheltuielile publice avand acelasi scop.

In cel mai bun caz, aceasti politica a impiedicat recesiunea, insd nu a alimentat o crestere economica reals.
Aceasta este astizi principala problema: desi inflatia in Europa a fost declansatd de rizboiul din Ucraina care
a generat o cregtere accentuatd a prefurilor la energie pe piefele internationale, era inevitabil ca notiunea de
»valoare in timp a banilor” s& revind in fortd, dupd o perioada cu rate ale inflatiei ,reduse artificial”,
confirmindu-se astfel inc o data corelatia puternica dintre evolutia ratelor dobanzii si ale inflatiei.

Ratele curente percepute de institutiile financiare nu au atins doud cifre, ci riman stabile 1a 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 dobénzii nu este generati de cresterea economicd §i, prin urmare, nu este
compensati de o crestere a salariilor sau de o mirire semnificativa a P¥B-ului. In acest context, accesibilitatea
costului finan{arii devine o sursd reali de ingrijorare: pe piata proprietatii rezidentiale este evident c o crestere
a serviciului unar al datoriei cu 31%, de la 960 EUR la 1.256 EUR, impiedici o parte dintre familii s3
achizifioneze proprietafi mai mari sau si-i permita proprietati la prefuri mai mari. Acest fapt are cu siguranti
un efect negativ asupra cererii de pe piata imobiliard, desi este benefic pentru piata proprietatilor inchiriate.
Lucrurile nu stau atdt de simplu insé, deoarece exist i un revers: pentru investitorii privati, rata rentabilitétii
anuale a capitalului investit, indiferent ¢ este vorba de obligatiuni, actiuni sau depozite financiare, este mai
micé decit rata generali a inflatiei, in marea majoritate a cazurilor, de unde rezultd cu certitudine ca valoarea
capitalului, in terment reali, scade. Ratele rentabilitatii periodice a venitului anual din chirii din cadrul pietei
rezidentiale sunt deopotrivd afectate de acelasi fenomen, in ciuda persistentei sperantei — denumita de unii
speculatie — de a proteja valoarea capitalului prin revanzarea proprietatii pe termen mediu spre lung, in
consecintd continui incd investifiile in proprietifile destinate inchirierii. Aceeasi miscare citre ,active
corporale” deja s-a manifestat in ultimii ani, cind ratele inflafiei au fost anormal de scazute, conducénd la o
crestere dramaticd a volumelor creditelor ipotecare in bilanful de active ale bancilor, de la 50 miliarde EUR in
2000 la 240 miliarde EUR in Belgia {Sursa: BNB).

Inflatia din Romania a fost stabilizata Tn 2024 la aproximativ 5%, fatd de valorile ridicate din anii anteriori.
Aceastd scadere a redus presiunile asupra costurilor de constructie, permitdnd dezvoltatorilor si mentind
preturile la un nivel competitiv. Cu toate acestea, rata inflatiei riméne peste media Uniunii Europene, ceea ce
poate influenta perceptia investitorilor strdini.

Un factor determinant pentru cererea de locuinte este nivelul dobanzilor la creditele ipotecare. Dobanda de
Romdnia a inregistrat o crestere economicé de aproximativ 3,5% in 2024, iar previziunile pentru 2025 indicd
O continuare a acestui trend, peste media UE. Salariul mediu net a crescut cu 8% fatd de anul anterior, dar
ritmul de crestere al veniturilor nu a reusit sa tine pasul cu cregterea preturilor imobiliare.

Zonele cu cea mai mare dinamica economica (Bucuresti, Cluj-Napoca, lasi, Timisoara) atrag cea mai mare
parte a cererii imobiliare, consolidind tendinga de urbanizare accelerata.
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Piata imobiliard din Roménia in 2025 reflecti o interactiune complexa intre factori macroeconormici si specifici
sectorului. Desi contextu] economic general este favorabil, provocirile legate de accesibilitatea locuintelor si
impactul schimbarilor legislative necesara o prudentd sporiti. Cu toate acestea, oportunititile persistd, mai ales
pentru investitorii care identifica tendintele pietei in timp util. Piefele imobiliare europene continui sa exercite
o influents indirectd asupra Romaniei, mai ales in contextul in care investitorii straini privesc tara ca pe o piatd
emergentd cu potential de profitabilitate. Stabilitatea economica regionala si contextul geopolitic din Europa
de Est rAmén factori de risc pentru increderea investitorilor.

Literatura de specialitate internationala privind evaluarea proprietdfii imobiliare recunoaste ca pentru a
interpreta piata este importantd analiza relatiei dintre prefurile cerute gi prefurile de vanzare sau a perioadei de
expunere pe piata.

Raportul dintre nivelul tranzactiilor de pe piatd §i marimea ofertei determina daca piafa se gsegte in echilibru
ori este o piatd favorabild vanzitorului sau cumpdritorului. Unii analigti considerd cd piata proprietatii
imobiliare se afl3 intr-un echilibru relativ atunci cnd numérul curent al proprietatilor de pe listele agentiilor
imobiliare este egal cu numarul tranzactiilor finalizate in ultimele patru trimestre. Altii sustin cd, cel mai
adesea, piata imobiliar3 se afld intr-un dezechilibru permanent, cauzat, printre altele, de rigiditatea preturilor
ofertelor. Mentinerea pe termen lung a unui nivel ridicat al preturilor cerute, pe o pia{ caracterizati de supra-

ofertd, genereazi dezechilibre pe termen fung.

2. Segmentul de piata relevant, caracterizare $i delimitare
Pentru identificarea pietei specifice in cazul proprietatii analizate, au fost Juati in considerare o serie de factor:
ca: specificul zonei, tipul proprietitii (piata specific pentru proprietatea ce face subiectul prezentului raport
de evaluare este cea a imobilelor de tip Teren intravilan amplasate in zona urbani, dimensiunea proprietatii
imobiliare (Teren intravilan cu suprafefe cuprinse intre 100 mp §i 500 mp) si aria pietei zona semicentrald a
Oragului Tirgu Frumos. De asemenea, am urmdrit si aspecte legate de situatia economic a localitatii, populatia
sa, tendintele ultimilor ani, cererea specifich si respectiv oferta competitiva pentru proprietitile de acest tip.
Din analiza de piati efectuata pe segmentul Teren intravilan din zona semicentrald a Oragului Targu Frumos,
s-a constatat faptul ca imobilele oferite spre vanzare sunt intr-un numir mediu.
in concluzie, finand cont de toate aspectele prezentate anterior, precum si de specificul zonei, putem afirma ca
piata specifica este cea a proprietatitor imobiliare de tip — Teren intravilan, cu suprafete cuprinse intre 100 mp
s 500 mp, situate in zona semicentrala a Oragului Targu Frumos.

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

persoane fizice si persoane juridice, capabile si obtind un credit gi sa sustini rambursarea, cererea fiind
reprezentatd de un trend ascendent. Nivelul cererii pentru un anumit tip de proprietate determina atractivitatea
proprietitilor similare. Pentru acest tip de proprietati nivelu} cererii solvabile a crescut in ultima perioada,
cregterea fiind antrenata de diminuarea efectelor crizei economice, cresterea interesului investitional si marirea
nivelului creditirii. Potrivit statisticilor, populatia din segmentu} tinta de clienti din aria de piata specifica este
tn numar mediu. Nivelul mediu, sau ridicat a} veniturilor populatiei precum si gradul inalt de ocupare a fortei
de munc# creeazi premisele obtinerii facile de credite imobiliare, ceea ce conduce la mentinerea lichiditatii
pietei imobiliare din zoni.

Zona in care este situata proprietatea beneficiazd de amenajari urbanistice bune, dispunénd de toate facilititile.

4, Analiza ofertei
Analizind ofertele proprietitilor comparabile similare cu proprietatea subiect, din conversatiile avute cu

proprietarii/agentii imobiliari, preturile de tranzactionare ale terenurilor cu destinatie comerciald din din zona
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semicentrald a Orasului Targu Frumos se situeazi in intervalul cuprins intre 70-110 euro/mp, acestea variind,
in functie de localizare, acces, utilitatile disponibile, precum si de suprafatd. Conform analizei de piagi
efectuate terenurile cu suprafefe mai mari sunt mai greu vandabile, preturile de ofertd pentru terenurile cu
suprafete mai mari pot fi cu pani 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 stdiilor de specialitate, marja de negociere
estimatd pentru imobilele de tip comercial din zona analizati scoase la vanzare este in medie de 5% sl poate
ajunge pana la maxim 10%.

fn zona considerata $i pentru segmentul de proprietdfi de tipul celei analizate, activitatea de dezvoltare
imobiliard este moderata. In acest context, pe piata se regasesc proprietiti similare listate Ja vanzare.
Majoritatea ofertelor sunt publicate de catre persoane fizice, iar o parte din acestea sunt preluate de agentii
imobiliari. Atractivitatea zonei face ca perioada de expunere pe piata a unei proprietai similare s3 fie cuprinsa
intre 6-12 luni.

5. Relatia dintre cerere si oferti : I S
Avénd in vedere cele prezentate mai sus, apreciem ci piata locala pentru segmentul de proprietati similare celei
analizate este caracterizata de o lichiditate medie, cu un numir medin de tranzactii si perioade relativ reduse
de expunere a proprietatilor pe piati.

6. Absorbtia subiectului in piata specific; concluzii
Prin compararea caracteristicilor proprietatii subiect cu cele ale proprietatilor competitive, putem determina
absorbtia proprietatii subiect, in conditiile de piata, cerere si ofertd competitiva cunoscute. Prin urmare, avénd
in vedere suprafata medie raportata la stocul intregii localitii, se preconizeazi ca vinzare terenului s-ar putea
face cu usurintd cdtre un participant tipic de pe piafd. Din punctul de vedere al gradului de absorbtie a
proprietatilor de tipul celei analizate, avand in vedere elementele expuse mai sus apreciem ca proprictatea,
avénd in vedere caracteristicile sale si de localizare prezintd un grad mediu de absorbtie. Estimam ca perioada
de expunere pe piafd a unei proprietafi 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 proprietati similar: 70-110 euro/mp
Marje de negociere pentru proprietati similare oferite spre vanzarea: 5 - 10%
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Vi. Analize CMBU

Ca si valoarea de piata, cea mai buna utilizare este un concept de piatid. Conceptul de cea mai bun utilizare
reprezintd alternativa de utilizare a proprietatii selectati din diferite variante posibile care va constitui baza de
pornire §i va genera ipotezele de lucru necesare aplicdrii abordarilor de evaluare.

Cea mai bund utilizare este definitdi de Standardele Internationale de Evaluare 104 (SEV 104) ca fiind
“utilizarea cea mai probabila a unui activ, posibila din punct de vedere fizic, permisibila din punct de vedere
legal, fezabila financiar, justificatd corespunzator si din care rezultd cea mai mare valoare a activului supus
evaludrii”.

Analiza CMBU este un studiu economic al impactului fortelor de piatd asupra proprietatii analizate. CMBU
se bazeaza pe datele colectate si analizate pentru estimarea valorii propriettii prin analizarea fezabilitatii
legata, respectiv, de estimarea profitului potential generat de proprietate, de investitii, precum i de cresterea

potentiala a valorii.

Cea mai bund utilizare a unei proprietati imobiliare trebuie sa indeplineascé patru criterii:
- Permisi legal.

- Posibila fizic.

- Fezabila financiar.

- Maxim productiva.
Potrivit standardelor de evaluare a bunurilor editia 2022, ntilizarea curentd se presupune a fi cea mai buna
utilizare daca nu existd indicatii din piatd sau alti factori care si conduci la concluzia ca exista o alta utilizare

care ar maximiza valoarea subiectulul evaluarii.

Cea mai buni utilizare a terenului considerat liber
In cadrul acestei analize se are in vedere evidentierea celei mai bune destinatii pe care o poate avea terenul

evaluat dacd acesta nu ar fi construit la data evaluarii.

Aplicarea secventiala a celor patru criterii de analiza a celei mai bune utilizéri conduce la urmitoarele rezultate:
- Posibila din punct de vedere fizic. Terenul este situat intr-o zoné cu vizibilitate buna si acces facil, ceea
ce face ca destinafia comerciali s3 fie apreciati ca fiind cea mai potrivita pentru dezvoltarea acestuia.

- Permisa legal. Conform documentelor a fost permisa din punct de vedere legal.

- Fezabila financiar. Aplicarea secventiala a criteriilor de mai sus a relevat ca utilizarea terenului pentru
utilizarea comerciala este singura alternativa posibild. Fezabilitatea sa financiard este relevata in capitolul de
Evaluare a proprietatii imobiliare.

Maxim productivd. Din aplicarea secventiald a criteriilor de mai sus rezultd c@ utilizarea maxim

productiva este cea comerciala.

Avand in vedere suprafata, forma si localizarea terenului supus evaluarii, cét si specificul zonei din care face
parte proprietatea evaluata, opinia mea este cd CMBU este comerciala.
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Vi, Evaiuarea

1. Modalitati de abordare a valorii; selectarea metodelor adecvate
Pentru determinarea valorii de piat a unei proprietdfi imobiliare de tipul celei de fata, Standardele
Internationale de Evaluare previd posibilitatea utilizérii a mai multor abordari de evaluare si anume: abordarea
prin piata, abordarea prin venit st abordarea prin cost.
Evaluatorilor nu i se cere sa utilizeze mai multe metode pentru evaluarea unvi activ, mai ales atunci cind
evaluatorul are un grad mare de incredere in precizia si credibilitatea unei singure metode, tindnd cont de datele
si circumstantele contractului de evaluare. Cu toate acestea, evaluatorii ar trebui si ia in considerare mai multe
abordiri gi metode, §i ar trebui si foloseasca nu doar o singura abordare sau metoda de evaluare pentru a obtine
o indicatie asupra valorii, in special, atunci cand datele de intrare concrete sau observabile sunt insuficiente
pentru ca o singurd metodi si conduci la o concluzie credibila.
Atunci cind se utilizeazd mai multe abordiri si metode sau chiar mai multe metode din cadrul aceleiasi
abordari, conciuzia asupra valorii, bazata pe aceste abordiri §i/sau metode multiple, ar trebui sa fie rezonabila,
iaf-proée-su—] de analizi si reconciliere a diferitelor valori pentru a se ajunge la o singuri concluzie - excluzand
media valorilor obfinute — ar trebui sa fie descris in raportul de evaluare.
in cazul de faga s-a considerat oportun a se aplica metoda comparatiei directe.

2. Evaluarea terenului
Pentru determinarea valorii de piatd a unui teren, Standardele Internationale de Evaluare prevad posibilitatea

utilizarii a mai multor metode de evaluare §i anume: metoda comparatiei directe, metoda extracfiei, metoda
alocirii, metoda reziduali, metoda capitalizirii rentei funciare §i metoda parcelirii §i dezvoltirii.

Metoda comparatiei directe presupune analiza, compararea gi corectarea vanzirilor de loturi similare in
vederea obtinerit unei indicatii asupra valorii terenulut supus evaludrii. Aceasta este metoda recomandat si
cea mai des folositd In practic, atunci ciind existd suficiente tranzactii in piati si se au la dispozitie suficiente
informatii despre tranzactiile cu terenuri similare.

Metoda extractiei are in vedere estimarea valorii terenului prin deducerea din prequl total de vinzare a costului
net al constructiilor existente pe acesta. Metoda se aplicd pentru terenurile construibile in conditiile in care
contributia constructiilor la valoarea totald a proprietitii este in general scazuta si usor de identificat sau cind
constructiile sunt noi §i valoarea lor este cunoscutd, deprecierea fiind nesemnificativi sau inexistenta.
Metoda alocirii se aplicd in cazul terenurilor construibile, in special loturilor ocupate de proprietai
rezidentiale si are la bazi obtinerea unui raport adecvat intre valoarea terenului §i valoarea proprietatii prin
analiza vanzirilor comparabile, raport care va fi ulterior aplicat valorii proprietatii pentru a determina valoarea
terenului.

Metoda reziduald are in vedere determinarea venitului net din exploatare aferent dezvoltdrii terenului prin
construire conform celei mai bune utilizari a acestuia si conform Standardelor de Evaluare a Bunurilor (2022)
poate fi aplicatd numaj in cazul indeplinirit cumulative a urmétoarelor conditii: valoarea constructiei existente
sau ipotetice, reprezentind CMBU a terenului ca fiind liber, este cunoscutd sau poate {1 estimaté cu precizie,
venitul anual net din exploatare generat de proprietatea imobiliard este stabilizat si este cunoscut sau poate fi
estimat, pot fi identificate pe piata ratele de capitalizare atat pentru teren, ct §i pentru constructie §i exista
autorizatie de construire. Conform aceleiasi surse, Aplicabilitatea metodei reziduale este hmitats deoarece pe
piata interna, in prezent, existd putine informatii despre chirii pentru terenuri i despre rate de capitalizare
numai pentru teren si, respectiv, numai pentru cladiri.

Metoda capitalizirii rentei funciare consta in aplicarea unei rate de capitalizare obtinuta de pe piati rentei
funciare a proprietitii evaluate. Metoda este utilizat atunci cénd rentele, ratele si factorii de capitalizare pot fi
determinati din analiza vinzirilor de teren arendat/inchiriat, aplicindu-se corectii in masura in care renta din

contract este diferitd de cea de piata.
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Metoda analizei parceldrii §i dezvoltdrii se aplicd pentru loturile de teren mari pentru care cea mai buni
utilizare este aceea de parcelare si dezvoltare a loturilor mai mici rezultate in urma acestui proces. Valoarea
terenului rezultd prin deducerea din pretul brut de vénzare anticipat al loturilor finalizate a tuturor costurilor
directe §i indirecte, precum si a stimulentului dezvoltatorului, veniturile nete astfel obtinute fiind actualizate
cu o ratd obfinutd de pe piad pentru pericada adecvatd de dezvoltare si absorbtie.

in cazul de fati, ca metodi de evaluare, se va utiliza comparatia vAnzirilor. Aceasta reprezinta un proces
prin care se stabilesc diferentele intre proprietatea supusid evaluarii §i comparabile, prin cuantificarea
ajustirilor. Ajustarile care se aplicd preturilor unor tranzactii comparabile, reflectd superioritatea sau
inferioritatea proprietatii comparabile, avind in vedere elementele de comparatie.

Instrumentul de lucru pentru efectuarea ajustirilor este grila de piati care reprezinti un tablou ce are pe linii
elementele de comparalie, pe prima coloand proprietatea evaluatd iar pe celelalte coloane, proprietitile
comparabile. Uneori pentru fiecare element de comparatie se aloci doud linii: una pentru comparare §i alta
pentru ajustare.

In partea de jos a grilei existd o sectiune de analizi a rezultatelor cu doud linii: total ajustari exprimate absolut
si procentual din pretul de vinzare. Cu aceste rezultate, evaluatorul poate estima comparabilitatea tranzactiilor
fata de proprietatea evaluati si sa selecteze valoarea finala. Tranzactiile care necesitd cele mat mici ajustiri vor
avea importanta cea mai mare in alegerea valorii finale. in acelasi timp, importanta va reflecta §i increderea pe
care o are evaluatorul in datele privind tranzactiile comparabile.

Pentru a aplica aceastd abordare, evaluatorii analizeazi tranzactii comparabile in scopul determinérii
caracteristicilor diferite de cele ale proprietatii subzect.

Ca surse de informatii s-au folosit ofertele de vanzare de proprietiti similare din zona studiatd existente in
ziarele/revistele de specialitate, din paginile de web ale diferitelor firme imobiliare precum si din baza de date
proprie aferenta departamentelor de evaluare respectiv de tranzactii imobiliare (vezi Anexa 3).

Trebuie precizat faptul ci, pentru toate proprietatile comparabile, s-a considerat ci dreptul de proprietate
transmis este integral, iar conditiile de vanzare — plata cash.

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

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

Tn acest raport de evaluare tehnicile cantitative folosite pentru estimarea ajustarilor sunt analiza pe perechi de

date §i analiza datelor secundare.
Pentru a estima valoarea terenuluni, am analizat tranzactii comparabile in scopul determindrii caracteristicilor

diferite de cele ale proprietafii subiect.

Ca surse de informatii s-au folosit ofertele de vinzare de proprietiti similare din zona studiata din paginile web
ale diferitelor agentii imobiliare. Trebuie precizat faptul ca, pentru toate proprietafile comparabile, s-a
considerat ci dreptul de proprietate transmis este integral, iar conditiile de vinzare — plata cash.

In estimarea valorii de piata a terenului s-an 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 evaluarii si de natura proprietatii imobiliare. In cazul de fati criteriu] de comparatie ales este pret/mp
de teren.

Elementele de comparatie ce reprezintd caracteristicile specifice ale tranzactiondrii si ale proprietatii, care
determind diferentele dintre preturile proprietatilor imobiliare comparabile sunt: drepturile de proprietate
transmise, conditii de finanfare, conditii de vanzare, cheltuieli necesare imediat dupa cumpdrare, conditii de
piati, acestea reprezinti caracteristicile specifice ale tranzactiondrii, jar localizare, drum acces, deschidere,
utilititi disponibile, suprafatd, relieful/forma terenului, utilizare, altele, restrictn legale, reprezinta

caracteristicile specifice ale proprietatii.
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Din analiza efectuatd a rezultat ci, peniru teren, cea mai apropiald comparabila de proprietatea subiect este

comparabila cu cele mai mici ajustéri totale brute.
Pentru teren, grila datelor de piati prezentati mai jos sintetizeazd principalele caracteristici ale

proprie
[
Comparabila 4
1706.000 35.000 49.000
192 1600 470 500
106 - 74 08
Oferta Oferta Oferta
-5% 5% -5%
. “TAjustari-spec tranzactiei - - S
Deplin Depiin Deplin Deplin
0% 0% 0%
0 0 0
101 7 93
Normale Normale Normale Normale
0% 0% 0%
0 0 0
: 101 71 93
| Fara (obiective) | Fara (obiective) Fara (obiective) Fara (obiective)
y 0% 0% 0%
0 0] Q
101 71 93
Prezent Prezent Prezent Prezent
0% 0% 0%
0 0 0
101 71 93
Nu este cazul Nu este cazul Nu este cazu! Nu este cazul
0 0 0
Cog_;j_t : demolare 20 20 20
euro/mp
Ajustare (euro/mp) - 0 0 0
Ajustare {%) - - - - 0% 0% 0%
Pret ajustat (¢uro/mp) 101 71 93
S Ajustari specifice proprietatii :
Oras Targu Oras Targu Oras Targu Oras Targu
. Frumos, Str. Frumos, Jud. Frumos, Jud. lasi | Frumos, Jud. lasi -
Localizare Maicuta, nr. lasi - Str. Cuza - 8tr. lon Str. Tudor
2C, Jud. lasi Voda Creanga Vladimirescu
Zonda centrald superior inferior superior
Ajustare (%) -10% 15% -10%
Ajustare {euro) -10 11 -9
Pret ajustat (euro/mp) 91 81 84
Acces drum asfaltat drum asfaltat drum asfaltat drum asfaltat
Ajustare (%) 0% 0% 0%
Ajustare (euro) 0 0 0
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Pret ajustat (euro/mp) 91 81 84
Tlp teren . intravilan intravilan intravilan infravilan
0 0 ]
0% 0% 0%
91 81 84
curent, apa, curent, apa, gaz, | curent, apa, gaz, curent, apa, gaz,
gaz, canalizare canalizare canaiizare canalizare
0 0 0
0 0 0
0 0 0
0 0 0
0 4] 0
0% 0% 0%
91 81 84
192 1.600 470 500
10% 5% 5%
9 4 4
100 85 88
1FS 1FS 1FS 1FS
0% 0% 0%
0 0 0
100 85 88
;| plan, neregulat plan, reguiat plan, regulat plan, reguiat
-5% -5% ~5%
-5 -4 -4
g5 81 84
£ 10 -10
- -6 10 -10
& Total3 heta (%) 5% 15% 10%
' re ‘totala bruta
(EURO) 24 19 18
?)Estare “totald bruté 24% 279 19%
Pret ajustat (eurolmp) 95 81 84
VALOARE_ ESTIMATA 84
(EURO)
* cea mai mica ajustare totala bruta in valoare absolutd s-a a efectuat pentru c
comparabila;
[ Valoare teren 16.000 € echivalenta 81.418 lei |

Justificare ajustan asupra preturilor de vanzare ale proprietitilor comparabile pentru toate diferentele
observate in urma analizei rezultate si recunoscute de cétre participantii pe piatd. Daca propnetatea
comparabila este inferioara celei subiect, pretul comparab:les va fi ajustat In sens pozitiv (in plus). Dacd proprietatea
comparabild este superioard celei subiect, pretul eu va fi ajustat In sens negativ {in minus)

Pret de oferfalvanzare (EURO)

zona studiata,

negociere.

Ca urmare a discutiilor purtate cu ofertanti de proprietafi similare din

respectiv cu agentii care intermediaza vanzarea propriefatilor in
cauza si proprietari, am aplicat o ajustare negativa de
pentru comparabilele A, B si C (oferte), reprezentand marja de

-5%
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_ - " Drepturi de proprietate ‘ D -
Dreptul de proprietate transmis - ajustarea se face cand este vorba de vanzarea unel proprietdti fara drept deplin,
Evaluatorul trebuie sa stabileasca cu precizie atat dreptul de proprietate aferent proprietatii subiect, cat si drepturile de
proprietate transmise in tranzactiile comparabile selectale pentru analiza. Evaluatorul va face ajustéri care sa reflecte
diferenta intre proprietali inchiriate cu chiria de piata si cele inchiriate cu o chirie sub sau peste chiria pietei, iar durata
de piata a inchinierii afecteaza aceste ajustari. Nu s-au aplicat ajustari, dreptul de proprietate transmis fiind deplin.
5L T eCondifiide finantare e ARE RS T L H
Conditii de finantare - prefut de tranzactionare al unei proprietai imobiliare poate fi diferit de cel al unei proprietati
identice din cauza aranjamentelor financiare diferite. Definitia valorii de piata recunoagte fermenii de plata ca fiind
platé integrala In numerar. Ajustarile sunt facute pentru situatii in care cumparatoru! obfine din partea vanzétorului o
finantare sub piata/in rate etc. $i trebuiesc facute caleule de echivalenta cash esare aj i,
P LR L G onditii e vanzare Ly s E
Conditii de vanzare - reflecta motivatile speciale ale pariilor implicate intr-o tranzactie, care pot afecta preful platit gi
chiar sa genereze unele tranzactii de naturd diferita de cele efectuate pe piafa (ex: lipsé de expunere a proprielatii pe
piata, un pret mai ridicat platit de cumpérator pentru ca terenul are valoare de sinergie etc). Nu au fost necesare
ajustari.
Conditii de pia{a - conditiile de piata pot i diferte de cele existente la data evaludrii proprietaii subiect. Factorit care
influenteaza conditille de piata inciud: aprecierea sau deprecierea rapida a valorii proprietétii, schimbari Tn
legislatiafiscala, fluctuatii in cerere i oferta sau orice combinatie a forjelor care determina alterarea condifiilor de piata

d_e la un moment la aliul. Nu au fo

Chelluieli necesare imediat dupa cumparare - Aj sare imediat dupa achizitionarea
proprietatii subiect reflecta costurile pe care cumparatorul este dispus sa le plateasca dupa achizitionarea unei
proprietati, cum ar fi: cheltuieli de remediere a unor deficientelor, de demolare a unor parti din constructie etc.
Costurile de demolare au fost stabilite pe baza informatiifor primite de la firme de demolare si verificarea pietei

specifice.
suprafata constructiei Cost euro/mp
demolabile (stadiu avansat demolare si Ajuslare valorica in euro/mp {(5¢*
de degradare) (mp) transport euro/mp)/suprafata teren} (euro)
Comparabila 1 0,00 20 D€
Comparabila 2 0,00 20 Q€
Comparabila 3 0,00 20 . D€
ctefisticile de pozitionare in zona ale proprietifilor imobiliare

Ajustarea pentru localizare se aplicd atunci cand cara
comparabile difera de cele ale proprietdtii evaluate (in cadrul cartierului, a zonei sau a altor amplasamente in care se
gasesc imobile cu caracteristici gi cotatii de pref asemnatoare). Ajustarile se exprima, de regula, procentual gi reflecta
cresterea sau descregterea in valoare a unei proprietati datorita localizarii intr-o zond. Chiar §i in cadrul aceleiagi zone
a diferente; ex.; amplasarea lang4 o zona de agrement, sau in imediata apropiere a mijlcacelor de transport,

pot apére:
piata recunoaste faptul ca o Jocalie este mai buna

a centrelor comerciale etc. Evaluatorul trebuie s identifice daca

decat aita, din diferite motive. Ajustarea este recunoscuta in piala de catre participanti.
Zona Ajustare % zona (similara/supericaralinfericara)
Proprietatea

subiect centrald
Comparabila 1 superior -10% superior
Comparabila 2 inferior 15% inferior
Comparabila 3 superior -10% superior

L e Acces e

Ajustarea tine cont de diferehga de cotafie de pret datorata existentei sau inexistentei accesului la teren, jar in cazul
existentei accesului, de tipul de drum: asfaltat, pietruit sau drum de pamant. Ajustérile se exprima, de regula,
procentual si reflectd cresterea sau descreslerea in valoare a unei proprietali, datorate tipulut de drum de acces catre

acesta.
Proprietatea
subiect drum asfaltat Ajustare % Ajustarea absoluta (euro)
Comparabila 1 drum asfaltat 0% 0
Comparabila 2 drum asfaltat 0% 0
Comparabila 3 drum asfaitat 0% 0
Tip teren

Ajustarea {ine cont de diferenta de cotatie de pret datorata de tipul terenului (intravilan cc, intravitan arabil, extravilan
extravilan arabif). Pentru trecerea terenului din intravilan arabil Tn intravilan curli constructii costul este

curti constructii,
de cca. 1 euro/mp, 1.5 eurfmp, 2 euro/mp in functie de suprafaia, locatie si destinatie.

Proprietatea
subiect intravilan Ajustare % Ajustarea absoluta (eurc)
Comparabila 1 intravilan 0%
Comparabila 2 intravilan 0% 0
Comparabila 3 intravilan 0% 0
Utilitati
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Utilitatile exterioare pot fi asigurate public sau privat sau poate exista necesitatea dezvoltarii unor sistem de utilitali
chiar pe amplasament, cum ar fi fose septice/ecologice, puturi de apa si pompe de calduré geotermald. Ajustarea fine
cont de diferen{a de cotatie de prei datorata existentei sau inexistentei utilitdtilor (apa, canal, curent, gaz) pe terenfla
iimita terenuluifin apropierefla distanta. Diferenfele au fost estimate in urma analizei pietei specifice,

Proprietatea
subiect’ curent, apa, gaz, canalizare Ajustare % Ajustarea absoluta {euro)
Comparabila 1 curent, apa, gaz, canalizare 0%
Comparabila 2 curent, apa, gaz, canalizare 0% 0
Comparabila4 curent, apa, gaz, canalizare 0% 0

Ajustanle pentru suprafata se apiica atuncu cénd ™ urma observam!or concluzmnate in cadrut analizei p:ele: Tezulta
diferenie de pref pe care un cumparator tipic fe va plati pentru un fot de teren in functie de suprafata acestuia. In piata
este recunoscut faptul ca un teren cu o suprafata de teren mai mica se vinde la un pre} unitar mai mare, iar un teren
cu o suprafata mai mare se vinde la un pref unitar mai mare. Ajustarea este recunoscula in piata de catre paricipanti.

Propriefatea
subiect 182 Ajusiare % Ajuslarea absoluta {(euro)
Comparabila 1 1600,00 10% 8.1€
Comparabila 2 470,00 5% 41€
: Com&arabnia 3 - 500,00 5% 42€

Amplasamentele pot avea valon diferile datorita acestor caracteristici fizice. Ajustarile cuantifica dlferema de cotatle
de pre{ datoraté dimensiunii frontului stradal, raportului Tntre laturi (front stradal/adancime). Cu cat un teren are un
front stradal cu o lungime mai mare cu at&l preful unitar tinde sé creasca, daca un teren are doud fronturi stradale
pretul unitar tind sa creascd. Amplasamentele pe colt pot avea o utilitate mai mare decét celelalte, deoarece permit

mai multé flexibilitate Th amplsarea constructiifor si in parcelarea terenurilor mari.

Proprietatea
subiect 1FS Ajustare % Ajustarea absoluta (euro)
Comparabila 1 1FS 0% G
Comparabila 2 1FS 0% 0
Comparabtla 3 1FS 0% S L

Ampiasamentele pot avea vaion'd:\fente détgnté acestor caractenétlﬁ Tizice. Ajus!anie tln cont de dfferenta e co!atle
de pret datorata topografie terenului (plan, in pania linia sau accentuata, plat sau cu denivelari), formei terenului
{regulata/neregulata). Pantele abrupte adesea addugé costuri substantiale cu fundatia constructiei.

Proprietatea
subieci plan, nereguiat Ajustare % Ajustarea absoluta {euro)
Comparabila 1 plan, reguiat 5% -
Comparabila 2 plan, regulat -5% -4
Comparabila 3 plan, regulat -5% -4
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VEll. Analizs rezultatelor si concluzii asupra valeril

1. Sinteza rezultatelor metodelor aplicate
Abordarea prin piata 16.000 BURO (81.418 LEI)

2. Analiza rezultatelor metodelor aplicate
Conform standardelor de evaluare a bunurilor, obiectivul selectdrii abordirilor §i metodelor aplicate la
evaluarea unui activ este acela de a gsi metoda cea mai adecvata pentru circumstantele date. Nu existé nicio
metoda care si fie adecvati tuturor situatiilor posibile. Procesul de selectie ar trebui & ia in considerare ca
cerinfe minime:
(a) tipul (tipurile) valorii §i premisa (premisele) valorii adecvate, determinate prin termenii de referingd ai
evalvdrii i de scopul evaludri,
(b) punctele tari si punctele slabe ale abordarilor si metodelor de evaluare care pot fi aplicate,
(c) gradul de adecvare al fiecirei metode, tindnd cont de natura activului i de abordérile sau metodele utilizate
de catre participantii de pe piafa relevanta si
(d) disponibilitatea informatiilor credibile necesare pentru aplicarea metodei (metodelor).

Selectarea si argumentarea abordarilor, metodelor si tehnicilor de evaluare adecvate depinde de calitatea,
cantitatea §i credibilitatea informatiilor disponibile, precum si de rationamentul profesional al evaluatorului.
Rationamentul profesional care sta la baza selectarii rezuitatului final gi a stabilirii concluziei asupra valorii
trebuie sa aibi in vedere credibilitatea, relevania si adecvarea informatiilor $i ipotezelor luate in considerare in
aplicarea metodelor de evaluare, in functie de scopul evaludrii.

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

precizia, cantitatea si calitatea informatiilor.

3. Concluzia asupra valorii
Pentru estimarea valorii de piati a proprietatii analizate am ales abordarea mentionata mai sus ca fiind cea mai

relevanta 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
opineazi ci valoarea de piafd a proprietatii imobiliare supuse evaluarii asa cum se prezenta la data inspectiei,

este estimata prin abordarea prin piatl la:
16.000 EUR (81.418 LEI)
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Anexa 1 - Informatil de piata utilizate

I. Oferte vanzare teren
Comparabila 1 https://www.romimo.ro/anunturi/imobiliare/de-vanzare/terenuri/fteren-ptr-casa/anunt/vanzare-

teren-oras-targu-frumos-central/86 751111 p4il 7hf3e975{552d88h 762 . himl

v
Vanzare teren oras Targu Frumos, central 170 000 EUR
{asi, Targu Frumes Central @ Vezipe Valabll din 3001 7/2025 3:30:51 PM
hanta
Specificatii
Urilitetl generste Apa, Canalizare. CATV, Curenl. Gaz, Telelon
Ake caracteristici fm:as auto, La sosea, Opotlunitatl ce investilie, Parcelabil, Teren 2
imprejmult
Contacteazd vénzdtorut e
pescriere ané' e m?’zimr?zlé Ptmvglab'ié
) . e ?
Vand teren la strada, in zona centrala din Tg Frumos, sir Cuza Voda, bransat la apa, umneavoas 2 es ! .
paz, canal, glectricilate, suprafals 1600 m2. Conlact ia ek ’
Ceraciers rBmase: 2933
1D anunt 1745745583 % Adough fisier 2
@ Vizualizbrk: 306
+
)
~Jora .
{
{oNzes) , _
. .:: . o
A
- -
N =
. Buznesa
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Comparabia 2

Maria Ana
18 mai- &

Teren de vinzare — Tg. Frumos, lagi
{ocatie excelents, aproape de scoald si de Penny!

A 470 mp, situat la doar 800 metri de Penny, foarte aproape de scoald si de strada principals,
Zoné linigtitd, ideald pentni locuingd, dar si o buna investitie!

+ (az la strada

+ Curent electric disponibil

v Drum accesibil

v Cartier linistit, in dezvoltare

v Toate actele pregatite

& Terenul este intravilan si are deschidere la drum, perfect pentru constructie imediata.
Pretul este de 35.000 € . Nu deranjati inutil. Mulfumesc!

Comparabila 3 https://www.romimo.ro/anunturi/imobiliare/de-vanzare/terenuri/teren-intravilan/anunt/teren-
de-vanzare/2p627h834hh87114280480df62ei3hle.html]

<&

Teren de vanzare 4% 000 EUR
lagi. JTargu Frumos @ Vezipe hadd Valabil din 10/22/2025 £-36:08 P

Specificafii

Descriere

Vanad teren intravilan Targu Frumes, Judetul lasi, pe strada Tudor Viadimitescu Contactenzdl véinzdtorul

- 500 m2 Bund, mé Intereseazd oferta
- Pret 49.000 euro, NEGOCIABIL dumneavpastrd. Maj este valabita?
- Litiliteti: Gaz, Curent Electric, Apa, Canalizare ) o P
~-deschidere 20 mt la drumn principal Caractare ramass: 2539
figier
ID anunt 1761147546 R e

4 Vizuoliz8ri 3

{3 Roporteazd
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Alte oferte
https://www.olx ro/d/oferta/vand-teren-intravilan-tirgu-frumos-1DjiGKw.html

ervat )

fugen
Fe OLX din e 2017
Activ pe 15 octombxie 2025

, 074 991 3957

. ) We ol dnuriuni ke St VENZEIon )
LOCALRATE
@ Yargu Frumos
tas! Pennyi
Targy]
5~ A
&% Vel localis pe hartd
'Y
DREPTURILE CORSUMATORILON
@ Avest a3 fos1 publical e citie 1 vEBios privit

Foste Hs ciombne 2024
Caummate, fele prvind drepturile Consumastarsor ny

Vand teren intravilan Tirgu Frumos

20 600 €

Argth moad et N

WIPsee
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Fostat 15 oclombrie 2025

Vand teren intravilan Tirgu Frumos

1]4

[[] prosoveazi ( REACTUALIZEAZE

Persoana fizica Suprafata utita: 348 m? Extravilan / intravilar: Intravilan

DESCRIERE

Vand teren intravilan in Tirgu Frurnos str Mihail kogalniceanu 348 mp tote utilitdjlle in fata terenului

10: 285204619 Vizualizar: 380 Fa &

hitps://www.remax ro/anunt/13923 7/teren- 1-332mp-plus-hala-targu-frumos-langa-lukoil

Teren 1,332mp plus hal3 Targu Frumos lang4 Lukoil @ %
Teren Constructil, Intravilan vanzers, in lasi, Targu Frumes, Central - vezi locatia pe harts ©

PRET DE VANZARE:

190.000 €

14284 € /mp

Rate de o 1085 € /Aund ~ &2 simulpaad credis

Svetlana Bazic
Sates Assoclate
RESMAX Relax, lasi
T: G3NTBa428

31|Page




MACOVEIOTILIA PFA.
EVALUARI PROPRIETATI IMOBILIARE §1 BUNURI MORBILE

Detalll proprietate Facilitati

+ Alte earscterietich Acces aute, Le sosea, Oportuntate de investipl, Teren

+ Supr. teren: 1332 mp = Daschidere stradd: 2 Imprejuit

» Amanajere strdzl Asfaltate, fluminat stradal Mijioace de transpon n comun

« Unitate Suprafeti: mp » Clasificere: Intreviian

« Reper: « Deaschidere ta: ON + Utiights taren. Apd, Canalizare, Curent. LIRAL In 200
» Tip teren: Constructii « Constructie aprobatd Nu

+ Disponibititate: mmediat + Distantd utithath 0

» Eta

Descrisre proprietate

Se vinde un Teren unic prn poTnnere.

AL2Sta BSE gard In gand cu benzindnia LukOd 1Anga par2 din orasid TAgA Fromos

Tereny| are deschiders |a doul drumun, RacTiitdng accesul pE groprieting

Pe propriztate 52 afld o ha'd de 270 mp in care Incg funciionearh o rmoard

Puterea instalath a curent este de BOkw: este racontiaty ia apd. iar canalizarez este (2 bmiia propitetatii. ﬁ
Tereny! Impreumil cu hako reprezintd o pporluTitite de inestifi dateritd poziie strategice. . . T e -

Valoare de piata teren fara constructie: cca. 100 euro/mp
https://www.storia.ro/rofoferta/teren-intravilan-1DF¢7n _

Teren Intravisn Ceuca George—Oviths
Anunt proprietar

1QEQOCE seem i
&, +AFISTETIRNN

& Torga Fumss, tox
Nume*®

jo2e T8 BN & R




Teren de vinzare

Suprafatd utlld:
Hp eren:
LocaHzare:
Tip acces:
{mprejurtmi:

Medla:

Tip vanzétor:

Dascrigte

) MACOVEI OTILIA PFA
EVALUAR) PROPRIETATI IMOBILIARE 51 BUNURS MOBILE

2038 m?

de constralt

urbana

agfaltar

1hed informath

& electricitate

{© apd curantd

© gaz
B canalizare

£ fosaseptica

privat

Se vinde teren intravilan in suprafatd totalé de 2038 mp, strada 1 Decembrie
1918, nr. 26, Targu Frumos.Zona decsehitd, linistit, posibilitate lotizare.

Terenul este ideal pentru constructia de case gau dezvoltare proigst imobiliar
conform certificatului de urbanism atasat in sectiunes poze.

Cale de acces in Jatime de 4, 07 metri la strada pri ncipald, proprietate
exclusivi. Posibilitate racordare imediats la curent, gaz, api potabilg,

canalizare.

Pantru alte detalii va stau 1a dispozitie.

Telefon de contact DD49IS781125161.
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