ROMANIA
JUDETUL IASI
ORASUL TARGU FRUMOS

CONSILIUL LOCAL
Cod fiscal 4541068

Strada Cuza Voda, nr. 67, orasul Tirgu Frumos, judetul Iasi, cod postal 705300
Tel.: 0232 -710906; Fax: 0232 -710330; www.primariatefrumos.ro,
secretariat@primariatefrumos.ro

HOTARARE NR. 22 din 26.02.2026
privind insugirea raportului de evaluare, stabilirea pretului si a conditiilor de vinzare si aprobarea
vanzirii apartamentului nr. 1, parter, scara B, bl. G2, situat in strada Petru Rares, orag Targu
Frumos, jud. lasgi

Consiliul Local Orasul Targu Frumos, judetul fasi, intrunit in sedinta ordinard din data de
26.02.2026, la care sunt prezenti un numar de 16 consilieri locali din 16 in functie;

AVAND TN VEDERE :

-Proiectul de hotdrare nr. 110/PH din 30.01.2026, privind insusirea raportului de evaluare,
stabilirea pretului si a conditiilor de vinzare si aprobarea vanzérii apartamentului nr. 1, parter,
scara B, bl. G2, situatin strada Petru Rares, oras Targu Frumos, jud. lasi;

-Referatul de aprobare inregistrat sub nr. 111/PH din 30.01.2026, intocmit de citre primarul
orasului Targu Frumos, judetul lasi, in calitate de initiator;

-Raportul de specialitate inregistrat cu nr. 113/PH din 30.01.2026, intocmit de catre
compartimentul de resort ;

-Avizele consultative al Comisiilor de specialitate din cadrul Consiliului Local Orasul Targu
Frumos, respectiv, nr. 42 din 26.02.2026- Comisia de amenajare a teritoriului, urbanism, protectie
mediu, turism si agricultur, nr. 43 din 26.02.2026 Comisia economica, financiara si de discipiing si nr.
44 din 29.01.2026- Comisia juridicd, invdtdmént, sdndtate, familie, muncé si protectie sociald,
culturd, culte, tineret si sport;

-Solicitarea inregistrata la secretariatul oras Targu Frumos cu nr. 36995/30.04.2025;

-Extras de carte funciara pentru informare, C.F.nr. 60321-C1-U20 Targu Frumos;

-Releveu apartament inscris in Cartea Funciard nr. 60321-C1-U20 Targu Frumos;

-Contractul de inchiriere nr. 73/20.11.2023

-Hotdrarea Consiliului Local al orasului Targu Frumos nr. 62/31.03.2016 privind declararea ca
bunuri apartindnd domeniului privat, de interes local, a unor imobile din Qrasul Targu Frumos,
judetul lasi;

- Raportul de evaluare inregistrat sub nr. 49245/23.10.2025 intocmit de expert evaluator
membru corporativ ANEVAR nr. 19310- Macovei Otilia,

TN CONFORMITATE SI CU RESPECTAREA PREVEDERILOR URMATOARELOR ACTE NORMATIVE:

- Art. 129, alin. 2, lit. c), alin. {6) lit. b}, din Ordonanta de urgents nr. 57 din 3 iulie 2019
privind Codul administrativ;

- Legea 85/1992, privind vinzdrile de locuinte si de spatii cu altd destinatie decit locuinte,
republicatd cu modificdrile si completrile ulterioare;

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

-Legea nr. 554/2004 a contenciosului administrativ;




-Legea nr. 24/2000, privind normele de tehnicé legislativd pentru elaborarea actelor
normative, republicatd, cu modificarile si completarile ulterioare;
-Legea nr. 544 din 12 octombrie 2001 privind 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. 196, alin.1, lit. a), din O.U.G. nr. 57/2019 privind Codul Administrativ,
CONSILIUL LOCAL ORASUL TARGU FRUMOS, JUDETUL I1ASI
ADOPTA PREZENTA HOTARARE:

Art.1. Actualizarea valorii imobilului - apartamentul nr. 1, parter, sc. B, bl. G2, din strada
Petru Rares, oras Targu Frumos si insusirea Raportului de evaluare inregistrat sub nr.
30346/18.01.2023, intocmit de expert evaluator membru corporativ ANEVAR nr. 19310- Macovei
Otilia, conform Anexei nr, 1 care face parte integranta din prezenta hotirare .

Art.2. (1) Stabilirea pretului de vanzare a apartamentului, nr. 1 situat in Orasul Tg Frumos,
strada Petru Rares, bl. G2, scara B, parter, jud. lasi, in suma de 137.392,00 lei, conform raportului
de evaluare.

(2) Plata pretului prevadzut la alin. 1 se va efectua cu un avans de 15% din pretul total al
imobilului, urmand a fi achitat in rate lunare egale.

Art.3. Aprobarea vanzarii apartamentului nr. 1, situat in Orasul Tg Frumos, strada Petru
Rares, bl. G2, scara B, parter, jud. fasi, inscris in Cartea Funciard nr. 60321-C1-U20, nr. cadastral
60321-C1-U20 cétre chirias.

Art.4, Chiriasul apartamentului beneficiazd de dreptul de preemptiune la cumpirarea
apartamentului in conformitate cu prevederile Legii 85/1992.

Art.5. Contravaloare Raportului de evaluare prevazut la art. 1, precum si cheltuielile notariale
ocazionate cu vanzarea-cumpadrarea imobilului prevazut la art. 3, vor fi suportate de citre
cumparator.,

Art.6. Cu ducerea la indeplinire a prezentei se imputerniceste Primarul orasului Targu Frumos
prin aparatul de specialitate.

Art.7. Secretarul general al unitatii administrativ-teritoriale Orasul Targu Frumos, judetu! iasi,
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, Serviciul tehnic, agricol, mediu si patrimoniu, precum si Compartiment monitorizare
proceduri administrative si operationale in vedered publicarii in Monitorul Oficial Logal.

Presedinte sedintd, e WAy ™. Contrasemneazi pentiu legalitate,
' "‘j\,\lf;‘g Secretar Generalal orasului

consilier local
CIUREA ANDRE! ALEXANDRU | CRISMARIUC GQSTEL
f

o

¢ ,,-‘f'/
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majoritatga nee€sargavoptarii fiind “majoritatea calificata™. aceasta fiind indeplinita astfel:
-voturi “Pentru” - 16 - voturi "impotriva™ = 0 - "abtineri” = 0 -"nu au participat ta vot™=0
-consilieri locali prezenti=16 - humir de consilieri locali in functie=16
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s Comumicarea, numai in cazul celei cu caracter individuald -5y 26,02 2020
t Hetdrdrea devine oblizatoniet) sau produece efecre puridice7), dupd caz 26022026
26.02.2026




FNVERA WL i HEL 0 20 pif 26 0. &

sl TARGU FRU 8

PORT DE

!'NTRAQ{I IEESIRE NR. .

Ziug 5Luna /OﬁcQOZS‘
ament 2 camere

Adresd: Loc. Targu Frumos, Str. Petru Rares, Bl. G2, Sc. B, Et. parter, Ap. 1, Jud.
fasi

Valoarea de piati 27.000 EURQO

Valoarea estimati nu include TVA

Client: Orasul Targu Frumos

Utilizator desemnat: Orasul Targu Frumos

Proprietar: Orasul TArgu Frumos, cota 1/1

Data raportului: 20.10.2025

Evaluator: Macovei Otilia, membru titular ANEVAR, Nr. legitimatie 19310, E.P.]., EB.M
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(. Sinteza raportului

Proprietatez evaluatd: apartament compus din 2 camere si dependinte, cu suprafafa utila de 25,5 mp, finisaje:
medii, amplasat in bloc cu regim de inaltime P+4E, situat in Loc. Targu Frumos, Sir. Petru Rares, Bl. G2, Sc. B, Er.

parter, Ap. 1, Jud. lasi.
Tip imobil: Proprietate imobiliara rezidengiala
Anul construirii: 1970

Conform listei cladirifor de locuit expertizate tehnic (sursa: Wips://www.mdlpa.ro/y blocul in care este situat

apartamentul subiect nu are risc seismic.

Adresa: Loc. Targu Frumos, Str. Petru Rares, Bl. G2, Sc. B, Et. parter, Ap. 1, Jud. lasi

Client: Orasul Targu Frumos

Utilizator: Orasul Targu Frumos

Proprietar: Oragul Targu Frumos, cota 1/1

Séiﬁ)ﬁl’ evaluﬁruScopul procesulu; d.éié‘;aluare il constituie estimarea valorii de piatii a proprietiitii imobiliare
in vederea informairii. Evaluarea a fost solicitati de citre UAT Targu Frumos, conform notei de comandi
numirul 44058/07.08.2025.

Conform SEV 162 - Tipuri ale valorii, paragraful 30.1, valoarea de piati reprezinti suma estimats pentru care un
activ sau o datorie ar putea fi schimbat(3) la data evaludrii, intre un cumpérator hotarat $1 un vanzator hotarat, intr-o
tranzactie nepértinitoare, dupd un marketing adecvat s in care partile au actionat fiecare in cunostintd de cauzi,
prudent si fara constrangere,

Dreptul de proprietate evaluat: fn cadrul prezentului raport a fost evaluat dreptul deplin de proprietate asupra
imobilului de tip apartament 2 camere situat in Loc. Targu Frumos, Str. Petru Rares, Bl. G2, Sc. B, Et. parter, Ap. 1,
Jud. 1asi, in suprafata utila de 25,5 mp si balcon/logie/terasa de 0 mp, compus din: 2 dormitoare, baie, hol, bucatarie,
avand nr. Cadastral 60321-C1-U20, intabulat in CF 60321-C1-U20, impreuna cu dreptul de proprietate forfata si

perpetua asupra tuturor portiunilor din bloc care prin natura si destinatia lor sunt in folosinta comuna, reprezentind
o cotd de 4,53% si cu dreptul de folosinta asupra terenului aferent apartamentulul, pe durata existentei constructie;,

cota indiviza de 4,53%.

Sarcini: Conform Extrasului de Carte Funciard avand nr. cerere 2656 din data de 12.02.2020 asupra proprietatii
imobiliare nu sunt inscrise sarcini. In procesul evaluirii am luat in considerare proprietatea imobiliara in ipoteza
dreptului deplin si libera de sarcini,

Tuspectia proprietitii 5i toate analizele necesare au fost efectuate de citre Cotnareany Otilia (membru titular
ANEVAR numir legitimatie 19310}, in data de 07.10.2024, in prezenta doamnei Musteatd Maricica (reprezentant
client).

Data evaluare: 07.10.2024
Data inspectie: 07.10.2024
Data raportului: 20.10.2025

Indicatiile asupra valorii din abordirile aplicate, modul de selectare $i concluzia asupra valorii: Pentru
determinarea valorii de piatd a unei proprietati imobiliare de tipul celei de fatd, Standardele Intemnationale de Evaluare
prevad posibilitatea utilizarii a mai multor abordari de evaluare si anume: abordarea prin piatd, abordarea prin venit

si abordarea prin cost.

In cazul de fata s-a considerat oportun a se aplica abordarea prin piatd. Nu am considerat relevanta abordarea prin
cost in cazul acestei proprietati deoarece proprictatea detine teren in cota indivizd, ceea ce face dificild estimarea
costului de inlocuire brut specific proprietatii. Valoarea de piat a fost stabilita utilizind abordarea prin piata deoarece
valoarea obtinuta prin abordarea prin piatd este cea mai adecvata $1 precisd intruct la baza aplicarii abordarii au
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existat numai informatii de pe piatd. Abordarea prin venit a fost aplicatd pentru a valida rezultatu! obtinut prin una
din celelalte doud abordari mentionate.

Avand in vedere scopul evaludrii, precum si celelalte aspecte mentionate in raport referitor
la abordarea in evaluare, opinia evaluatorului privind valoarea de piata a proprietitii
anterior mentionate este cea rezultatd prin:

Valoarea de piata a proprietatii
imobiliare (Abordarea prin piata): 27.000 EURO (137.392 LED)

V-a;loawrea”estimaté_m-l inéft;de TVA -
Curs valutar:1 EUR= 5,0886 RON

Denumire evaluator, numér legitimatie, specializare :
Membru Titular ANEVAR

Macovei Otilia

Legitimatie numér 19310

Evaluator autorizat ANEVAR

EPI - Evaluator Bunuri imobile

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

0787-683-641
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ff. Certificare

Referitor la imobilul de tip apartament 2 camere, situat in Loc. Targu Frumos, Str. Petru Rares, Bl. G2, Sc. B, Et
parter, Ap. 1, Jud. lasi, in suprafata utila de 25,5 mp, identificat cu nr. cad. 60321-C1-U20, inscris in CF nr. 6032]-

C1-U20.
Certific, dupa cele mai bune cunostinte 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
reprezintd opinia mea impartiala, opinie care nu a fost influentatd de terfe parti §i nu este in niciun mod
supusi vreunei cerinie de a ajunge la concluzii predeterminate;

nu am niciun interes actual sau de perspectivi, referitor la bunul care face obiectul evaluérii §i nu am niciun
interes personal fatd de vreuna din pértile implicate;

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

implicarea mea in aceasti activitate de evaluare nu se bazeaza pe solicitarea din partea nimanui, de obtinere

a unor rezultate predeterminate;

~ onorariul platit de catre client nu are nicio legatura cu obtinerea unor rezultate predeterminate sau cu vreo

actiune sau eveniment, rezultate in urma utilizdrii 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 etica al profesiei de evaluator autorizat;

am realizat personal inspectia bunului evaluat;

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

valoarea a fost stabiliti de cétre un expert evaluator, membru al Asociatiei Nationale a2 Evaluatorilor
Autorizati din Roménia, avand la bazd Standardele de evaluare a Bunurilor, editia 2025;

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

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

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

51Pacge
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[il. Termeni de referinta al evaluarit

1. Evaluatorul
Membru titular;
Macovei 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 perspectivi cu privire Ja imobilul care face obiectul prezentului raport
de evaluare si niciun interes sau influentd legate de pértile implicate. Onorariul ce imi revine drept platd pentru
realizarea prezentului raport nu are nicio legaturd cu declararea in raport a unei anumite valori sau interval de valori
care si favorizeze clientul si nu este influentata de aparitia unui eveniment ulterior.

in elaborarea prezentului raport nu s-a primit asisten{d externa din partea niciunei alte persoane in afara membrului
- titular-care semneazi raportul— - - e

Analizele, opiniile si concluziile exprimate au fost realizate respectdnd codul de etica si in conformitate cu
Standardele de evaluare a bunurilor ANEVAR 2025 (Asociatia Nationald a Evaluatorilor Autorizati din Roménia).

2. Clientul si utilizatorii desemnati
Client: Orasul Targu Frumos
Utilizator desemnat: Orasul Targu Frumos
Acest raport de evaluare este confidential atdt pentru client cét si 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 scopui 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
autorizatad 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 fara sa fi fost identificatd de catre evaluator ca utilizator
desemnat sau ca persoand care poate avea acces la raportul de evaluare, sau fard a avea atributii legale sau
reglementate Tn legituri cu respectivul raport de evaluare, nu poate fi consideratd ca utilizator desemnat al raportului
de evaluare in sensul acestui Ghid si nu este indreptétita la niciun fel de pretentie fatd de evaluator.

3. Activul supus evaluarii; drepturi de proprietate evaluate
Se evalueazi dreptul deplin de proprietate asupra proprietatii imobiliare de tip rezidential - apartament compus din 2
camere si dependinte, situat in Loc. Targu Frumos, Str. Petru Rares, Bl. G2, Sc. B, Et. parter, Ap. 1, Jud. lasi, in
suprafati utili de 25,5 mp si balcon/logie/terasa de 0 mp, avind nr. cadastral 60321-C1-U20, intabulat in Cartea
Funciara nr. 60321-C1-U20, impreuna cu dreptul de proprietate fortati si perpetud asupra tuturor portiunilor din bloc
care prin natura si destinatia lor sunt in folosinta comuna, reprezentand o cotd de 4,53% si cu dreptul de folosinta
asupra terenului aferent apartamentului, pe durata existentej constructiei, cota indiviza de 4,53%.
Tip imobil: Proprietate imobiliara rezidentiald - apartament 2 camere
Adresa: Loc. Targu Frumos, Str. Petru Rares, Bl. G2, Sc. B, Et. parter, Ap. I, Jud. lagi

4. Moneda evaluarii
Rezultatul evaluarh si 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 Roméniei pentru data evaluérii.

Curs valutar:1 EUR = 5,0886 RON
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5. Scopul evaluarii
Scopul procesului de evaluare 1l constituie estimarea valorii de pia a proprietatii imobiliare in vederea informarii.
Evaluarea a fost solicitaid de citre UAT Targu Frumos, conform notei de comanda numarul 44G58/07.08.2025.
Acest raport de evaluare este valabil numai peniru scopul mentionat in prezentul raport; nu se acceptd nict o
responsabilitate daci este transmis altei persoane, fie pentru scopul declarat, fie pentru oricare alt scop.

6. Tipul valorii
Se estimeazi valoarea de piatd a proprietitii imobiliare supuse evaludril,
Conform SEV 102 — Tipuri ale valorii, paragraful 30.1, valoarea de piatd reprezinta suma estimata pentru care un
activ sau o datorie ar putea fi schimbat(3) la data evaluirii, intre un cumpéritor hotarit si un vinzitor hotérdt, intr-o
tranzactie nepartinitoare, dupd un marketing adecvat §i in care péartile au actionat fiecare in cunogtintd de cauza,
prudent si fird constrangere.

7. Data evaluarii
Data evaluarii; 07.10.2024
~Pata-raportufui: 20.10.2025 - o o s e e
Data inspectiei: 07.10.2024

8. Natura si amploarea activitatilor evaluatorului
Inspectia proprietitii s-a efectuat de cétre Macovei Otilia (membru titular ANEVAR), in data de 07.10.2024, in
prezenta doamnei Musteati Maricica (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 §i a datelor tehnice puse la dispozitie de cétre

Client.

Au fost studiate documentele puse la dispozitia Evaluatorului de citre Client, fard a se face verificari suplimentare
asupra veridicitatii sau legalitatii datelor din cuprinsul acestora. Nu s-au inspectat partile ascunse (nu au fost efectuate
foraje, sipaturi sau decopertéri). Informatiile i documentele puse la dispozitia Evaluatorului de catre Client au fost
considerate corecte, fiind in conformitate cu realitatea, Evaluatorul nu a ficut investigatii tehnice/juridice
suplimentare si nu igi asuma nicio responsabilitate cu privire la situatia juridicd/tehnic a proprietatii. Documentatia
si informatiile puse la dispozitia Evaluatorului au fost considerate suficiente pentru a emite o opinie asupra valorii

proprietatii.

In vederea efectudrii evaluirii, evaluatorul a procedat la:
v Primirea solicitarii de evaluare si solicitarea documentatiei necesare intocmirii evaluarii;
Solicitarea de documente si informatii de la proprietar/beneficiar;
Identificarea (inspectia) activelor, efectuarea de fotografii;
Stabilirea ipotezelor si ipotezelor speciale care au stat la baza elaborérii raportului;
Selectarea tipului de valoare estimata in prezentul raport;
Analiza tuturor informatiilor culese si interpretarea rezuitatelor din punct de vedere al evaluarii;
Obtinerea de informatii asupra prefului de tranzactionare sau ofertelor de bunuri similare;
Obtinerea de informatii cu privire la segmentul de piatd pe care se afld bunurile;
Aplicarea metodelor de evaluare adecvate pentru estimarea valorii s fundamentarea opiniel finale;
Analiza valorilor obtinute prin rationament profesional si prin prisma criteriilor de adecvare a
metodelor, preciziei, cantitatii si calitatii informatiilor utilizate;
Estimarea valorii de piata in urma aplicdrii abordérii consideratd adecvata.
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8. Natura si sursa informatiilor pe care se bazeazé& evaluatorul
Prezentu! raport de evaluare a fost intocmit folosind urmétoarele documente:

Extras de Carte Funciari CF 60321-C1-U20 (nar. cerere 2656 din 12.02.2020)
Contract de vinzare cumpérare -
Releveu 08.11.2019

Plan de amplasament si delimitare imobil -

Autorizatie de construire -
Certificat de atestare a edificarii constructiei -
Certificat de urbanism -
Certificat de performant energetica -

Promisiune de vinzare-cumparare -
Alte documente/Nota de comanda 44058/07.08.2025

Limitiri cu privire la informatii sau documente: Certificat de performanti energetica.

_Prezentul raport de evaluare se bazeazi pe informatiile din documentele transmise de catre client. Suprafetele pe baza
cirora se estimeazi valoarea sunt cele din documentele puse la dispozitia evaluatorului. Calitatea de evaluator
autorizat nu oferd competente in domeniul misurarii suprafetelor, responsabilitatea corectitudinii acestora fiind a
persoanelor ce au intocmit documentele ce stau la baza evaludrii.

Estimarea rezultatelor prezentate in acest raport se bazeazi pe o evaluare a economiei actuale la nivel national si
local, fard a exclude niciun element si fird a face previziuni cu privire la efectele de crestere sau scadere brusca, in
conditiile economice locale. Nu pot §i nu garantez ci estimarile vor fi atinse, insé acestea au fost intocmite pe baza
informatiilor obtinute in cursul acestui studiu, si sunt destinate sé {ina seama de experienta investitorilor.
Informatiile utilizate pentru descrierea proprietatii au fost obtinute la momentul inspectiei in teren, iar datele despre
arta de piata, vecinatati si piata specifica au fost obtinute din surse ca: Institutul National de Statistica, Revista
“Valoarea, oriunde este ea” publicatdi de citre ANEVAR, Agentia Nationald de Cadastru si Publicitate,
www.analizeimobibare .ro www.olx.ro,  www.publi24.ro, www, stroria.re, www.interimobiliare.ro,

www.imobiliare ro, discutii cu proprietarii si chiriasii din zona de referinta.

10. Ipoteze semnificative; ipoteze speciale semnificative
La baza evaluarii stau o serie de ipoteze si ipoteze speciale, prezentate in cele ce urmeaza. Opinia evaluatoruluj este
exprimata in concordantd 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 pérti ce erau acoperite, neexpuse sau inaccesibile st s-
a presupus astfel ci aceste parti sunt in stare tehnica buna. Nu se poate exprima nicio opinie despre starea tehnicd a
partilor neinspectate si acest raport nu trebuje considerat ca 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 investigath
pentru a le descoperi.
- Din informatiile detinute de cétre evaluator si din discutiile purtate cu proprietarul, nu exist niciun indiciu privind
existenta unor contaminiri naturale sau chimice, la data evaluarii, care si afecteze valoarea terenului (nict terenul
supus evaludrii, nici zona de amplasare). Evalvatorul nu are cunostinta de efectuarea unor inspectii sau de existenta
unor rapoarte care si indice prezenta contaminarilor sau a materialelor periculoase. Valorile estimate in prezent se
bazeaza pe ipoteza ca astfel de contamindri nu exista. In cazul in care ulterior se va stabili contrariul, valorile raportate
pot suferi modificiri. In situatia existentei unor contamindri ale terenului sau constructiilor, ca urmare a folosirii sau
amplasarii unor mijloace care ar putea contamina, valoarea raportata poate suferi o diminuare corespunzatoare.
- Suprafetele pe baza carora se estimeazd valoarea sunt cele din documentele puse la dispozitia evaluatorului.
Calitatea de evaluator autorizat nu oferd competente in domeniul masurarii suprafetelor, responsabilitatea
corectitudinii acestora fiind a persoanelor ce au Intocmit documentele ce stau la baza evaluarii.
- Nu s-au realizat estimari cu privire la starea structurald a imbunatatirilor sau la dimensiunea i adecvarea sistemelor
mecanice si a altor componente precum incélzire, canalizare, sistemul electric, etc. Valorile estimate in raportul de
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fatd au plecat de la premisa ca tmobilul evaluat este construit si utilizat in concordan{i cu toate antorizatiile de
construciie, neexistdnd nicio disputd cu vecinii, ocupantii spatiilor invecinate sau administratia local.
- Evaluatorul nu este cadastrist, sau expert tehnic. Informatiile sunt preluate din documentele furnizate, pentru care
nu-si asuma responsabilitatea cu privire la acurateiea si calitatea datelor/ informatiilor.
- Evaluatorul a presupus ¢i imobilul evaluat se conformeazi restrictiilor urbanistice din zoni, detine toate licentele,
autorizatiile, certificatele necesare utilizérii sale.
- Am considerat ca toate informatiile obtinute de la client sunt adevarate si corecte. Toate informatiile obtinute de la
terfe pari se presupun a fi adevérate si corecte. Nu imi asum nicio responsabilitate pentra neconcordaniele generate
de informatii eronate oferite de client.
- Daci nu este precizat, se presupune cd nu existd abuzuri sau incalcari ale legii, care s3 afecteze proprietatea evaluata.
- Se presupune c& proprietatea este in deplind conformitate cu toate codurile, legile, consimiimintele, Jicengele sau
reglementarile relevante la nivel nafional, ordsenesc, local sau privat, si ¢a toate autorizatiile, permisele, certificatele,
francizele §1 aga mai departe pot fi reinoite §i/ sau transferate catre un eventual cumpdritor sau alt ocupant;
- Evaluatorul, prin reglementarile profesionale carora se supune, nu are calitatea juridica de a certifica corectitudinea,
din punct de vedere legal, a actelor mentionate i nici a dreptului deplin de proprietate asupra bunului imobil evaluat,
considerat existent in prezenta lucrare, ca ipotezi de lucru. ...
- Nu s-a efectuat nicio investigatie referitoare la prezenta sau absen];a substanfelor poluante si, prin urmare, nu se
poate oferi nicio asigurare a potentialului sau impact asupra evaluarii. in consecintd, pentru scopul acestei evaluari,
am presupus ¢4 nu existd in cadrul proprietitii, niciun fel de substanti poluants, care ar putea contamina proprietatea
si diminua valoarea acesteia. Orice identificare ulterioard nu imi este imputabili.
- Evaluatorul, prin natura muncii sale, nu este obligat s3 ofere in continuare consultanti, sau sa depuna marturie in
instanta relativ la proprietaiea in chestiune.
- Evaluatorul nu isi asuma nicio responsabilitate pentru orice eveniment, conditie san circumstange care pot si
afecteze valoarea proprietaii, ce pot apirea ulterior, fie datei de evaluare mentionatd in acest raport, fie datei
inspectiei, oricare ar fi ordinea.
- Estimarea rezultatelor prezentate in acest raport se bazeaza pe o evaluare a economiei actuale 1a nivel national si
local, fard a exclude niciun element i fara a face previziuni cu privire la efectele de crestere sau scadere brusc, in
condifiile economice locale. Nu pot §i nu garantez ci estimdrile vor fi atinse, insi acestea au fost intocmite pe baza
informatiilor obtinute in cursul acestui studiu, si sunt destinate s3 {ini seama de experienta investitorilor.
- Unele dintre cifrele prezentate in acest raport se poate sa fi fost generate de modele financiare, facind calcule bazate
pe numere cu trel sau mai multe zecimale. Din motive de claritate si simplificare, cele maj multe cifre prezentate in
acest raport au fost rotunjite si pot fi, prin urmare, pasibile de mici erori de rotunjire, in anumite cazuri.
- Evaluatorul nu isi asuma nicio responsabilitate pentru evenimentele ce influenteaza valoarea proprietatii care au
avut loc dupé data evaludrii sau data inspectiei $i care nu au fost indicate.
- Valoarea Proprietatii Imobiliare a fost determinata in ipoteza ca dreptul de acces la proprietatea imobiliara evaluata
este asigurat si se considera ca acest drept de acces se va mentine si atasa nerestrictiv proprietatii imobiliare subiect,
considerata ca un tot intreg,
- La data evaluarii, evaluatorului nu i s-au pus la dispozitie Certificat de performanti energetici. Astfel, evaluatorul
nu isi asuma responsabilitatea pentru eventualele neconcordante ce pot apérea ulterior datei evaluarii. Valoarea de
piald a fost estimata in baza documentelor atasate prezentului raport.
- Mentiuni/Diferente intre scriptic si faptic: nu este cazul.
Ipoteze speciale semnificative
In scopul prezentei evaludri, evaluatorul a considerat proprietatea imobiliard subiect libera de sarcini, fiind evaluata

in aceastd ipoteza.

11. Specialist
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 evaluare,

[T I B P
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12. Factorii de mediu, sociali si de guvernanta
Conform SEV 104, Impactul factorilor ESG semnificativi ar trebui luat In considerare in estimarea valoril unei/unui
companii, activ sau datorie. Factorii ESG pot influenta evaludrile atat din perspectiva calitativi, cat §i cantitativa si
pot prezenta riscuri sau oportunititi care ar trebui huate in considerare.
Exemple de factori de mediu pot include urmaitoarele, dar fara a se limita la acestea:
(a) poluarea aerului si a apei; (b) biodiversitatea;
(c) schimbirile climatice (riscurile curente si viiloare);
{d) apa curati s1 salubrizarea;
(e) emisiile de carbon si de alte paze;
(f) despaduririle;
(g) dezastrele naturale;
(h) eficienta utilizarii resurselor (de exemplu, energie, apa si materii prime);
(i) gestionarea deseurilor.
Exemple de factori sociali pot include urmatoarele, dar fard a se limita la acestea:
__(a) relatiile cu comunitatea;
(b) conflictul;
(c) gradul de satisfactie a clientilor; .
(d) protectia datelor cu caracter personal si a vietii private;
(e) dezvoltarea capitalului uman (sanitate si educatie);
(f) implicarea angajatilor;
(g) egalitatea de gen gi de rasa;
(h) starea de s&nitate si bunistarea;
(1) drepturile omului;
(j) conditiile de muncé;
(k) mediul de munca,
Exemple de factori de guvernantd pot include urmatoarele, dar fara a se limita la acestea:
{a) structura comitetuhui de audit;
(b) diversitatea si structura consiliului director;
{c) mita si coruptia;
(d) guvernanta corporativi;
(e) donatiile;
(1) standardele de raportare ESG si costurile de reglementare;
(g) remuneratia personalului executiv;
(h) puterea institutionala;
(i) planificarea succesiunii manageriale;
(j) parteneriatele;
(k) activitatea de lobby politic;
(1} statul de drept;
(m) transparenta;
(n) procedurile privind avertizorul de integritate.
Factorii ESG si mediul de reglementare a acestora ar trebui si fie luati in considerare in mésura in care aceste
elemente sunt masurabile si dacd ar fi considerate rezonabile de catre un evaluator care ar aplica rationamentul

profesional.
In analiza efectuata si urma documentatiei primite de la client, evaluatorul nu a identificat elemente masurabile care

sa influenteze estimarea valorii activului evaluat.
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13. Tipul raportului
Prezentul raport de evaluare include termenii de referin{d ai evaludrii, descrierea obiectului evaludrii, analiza pietei
relevante a proprietaiii evaluate, analiza celei mai bune utilizari, abordarile utilizate in evaluare si concluzia asupra
valorii,
Prezentul raport de evaluare trebuie fuat ca un intreg (scrisoare, declaratie de conformitate, prezentare raport evaluare,
anexe), neflind acceptata utilizarea divizati a acestuia.

14. Restrictii de utilizare, difuzare si publicare
Prezentul raport de evaluare este valabil numai pentru scopul mentionat in prezentul raport si destinat exclusiv
utilizérii de catre utilizatorii desemnati in Termenii de referintd ai evaluarii. Evaluatorul nu isi asuma nicio
responsabilitate daca 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 asi gurétorului proprietatii, iar valoarea prezentat in prezentul raport de evaluare
nu are nicio legaturd cu valoarea de asigurare,
Raportul de evaluare nu poate fi folosit ca proba in instan{3 fiind o expertiza extrajudiciara. .
- Raportul de evaluare sau orice referire ia acesta nu potfi publicate, nici incluse Thir-un document destinat publicitatii,
fara acordul scris si prealabil cu specificarea formei $i contextului in care ar urma sa 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 reprodusi 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,

13.Conformitatea cu SEV
Prezentul raport a fost efectuat in concordantd cu Standardele de evaluare a bunurilor SEV 2025, respectiv se supune

normelor nationale ANEVAR si poate fi expertizat (la cerere) si verificat.
Standarde de evaluare:

Standarde generale General standards
SEV 100 - Cadrul general al { IVS 100 — Valuation Framework
evaluarii
SEV 101 ~ Termenii de referintii ai | IVS 101 — Scope of Work
evaludrii
SEV 102 - Tipuri ale valorii IVS 102 - Bases of Value

SEV 103 — dbordari in evaluare IVS 103 - Valuation Approaches
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
proprietatii 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.




MACOVEI OTILIAPFA
EiaLUARI PROPRIETATI IMOBILIARE §1 BUNURI MOBILE

V. Prezentarea datelor

4. Date despre aria de piat&, oras, vecinatati si localizare
Proprietatea imobiliara supusa evaludrii este situata in Loc. Targu Frumos, Str. Petru Rareg, BI. G2, Sc. B, Et. parter,
Ap. 1, Jud. lasi, jud. lasi in zona Petru Rares, zond urban - centrald a loc Targu Frumos
Targu Frumos este un orag in judetul Iasi, Moldova, Romania. Se afla in Campia Jijiei, langa Bahluiet. Are o suprafata
de 15,13 km?2. Populatia este de 9.597 locuitori, determinati in 1 decembrie 2021, prin recensimant, chestionar.
Localitatea este situatd in zona estica a judetului, pe malurile Bahluietului. Orasul este strabatut de soseaua nationala
DN28 care leaga lasul de Roman. La Targu Frumos, din DN28 s¢ ramifici soselele nationale DN28A, care duce spre
vest la Pascani si Motca (unde se termind in DN2), si DN28B care duce spre nord la Harlau si la Botosani. Prin orag
trece calea feratd Pagcani-lagi. in Targu Frumos se afld resedinta comunei lon Neculce care inconjoard ca un inel
orasul.
Conform recensamantului efectuat in 2021, populatia oragului Targu Frumos se ridicé la 9.597 de locuitori, in scidere
fata de recensiméantul anterior din 2011, cind fuseserd inregistrati 10.475 de locuitori.majoritatea locuitorilor sunt
roméni (70,92%), cu minorititi_de romi (4,77%) si rusi lipoveni (2,72%), iar pentru 21,48% nu se cunoaste
apartenenta etnicd.[5] Din punct de vedere confesional, majoritatea Jocuitorilor sunt ortodocsi (69,64%), cu minoritati
de crestini de rit vechi (5,84%) si romano-catolici (I 46%), iar pentru 22,05% nu se cunoaste apartenenfa

confesionali.

Sursa: ro.wikipedia.org

Zona in care este amplasatd proprietatea imobiliard subiect este reprezentati de o zond mixta, rezidential-
comerciald, ocupata preponderent de proprietati imobiliare de tip blocuri de locuinte vechi cu regim de inaltime P+4E
si spatii comerciale de tipul cladiri independente cu regim variat de inaltime, blocurile dispun, prin destinatie, de
spatii comerciale la parter. in zona analizata, cererea pentru astfel de proprietati este adresatd in special de catre
cumpérétorii investitori, acestia realizind achizitia in vederea inchirierii ulterioare, motivati fiind de profitul net pe
care il poate genera imobjilul.

Drumurile in zona sunt asfaltate doud benzi de circulatic pe sens, care au configuratia §i capacitatea necesara pentru
deservirea in bune conditii a imobilelor adiacente, in zond au fost amenajate locuri speciale pentru parcarea

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

Autobuz: Framvai Troleibuz Metrou: Maxi-Taxi Altele

Da 3 Nu [ paldnuiK Da JNu X pa O Nu X Da X Nu [J | Auto

Locatia beneficiazi de invecinarea cu urmitoarele puncte de interes:

Supermarket Piata Scoald Farmacie Politie Altele

Da B NuJ Da B nu O pa®@nNulD Da X Nu Da B Nu ]

in aceasta zona se gisesc artere de circulatie principale precum: E58 (Str.Cuza Voda), Str. Petru Rares, Str. Doctor

Bors.
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2. Descrierea situatiei juridice
Se evalueazd dreptu] deplin de proprietate asupra proprietatii imobiliare rezidentiale de tip apartament 2 camere,
identificati cu nr. cad. 60321-C1-U20, inscrisd in Cartea Funciarz nr. 60321-C1-1J20.
Adreséa: Loc. Targu Frumos, Str. Petru Rares, Bl. G2, Sc. B, Et. parter, Ap. 1, Jud. lasi

Proprietatea imobiliared descrisd mai sus este detinutad de catre Orasul Thrgu Frumos, cota 1/1 in baza HCL 47893
din 31.10.2019.
E. Partea li. Propriatari gl acte

inscrieri privitoare |8 dreptul de proprietate gl uite drepturi resle Refarinte

122211 /QE/EL2G109
Act Administrativ nr, HCL 47893, din 11/10/2010 emis de ORAS 16 FRUMDS {ldentifcare Tmobil in Invertani

|Bomeiutul l_n_rl'n.rat!; Act Administratly nr, E-2§ din 31/03/2016 emis de ORAS TG, FRUMOS;
g1 ]{}tla ulare, drept ge PROPRI . dobandit prin Lege, cota actuals Al

... 1T ORASUL TARGU FRUMOS, CIF:4541068. damenial privat

- S A~ ~ AR S AR

Conform Extrasului de Carte Funciara avand nr. cerere 2656 din data de 12.02.2020 asupra proprietétii imobiliare nu
sunt inscrise sarcini. In procesul evaluarii am luat in considerare proprietatea imobiliara in ipoteza dreptului deplin

st libera de sarcini.

"C. Partea fll. SARCINI .

Inscrieri privind dezmembramintele dreptulii de proprietate, drepturi reale .
L T - Referinte
de garantie si sarcini
NU SUNT
3. Descrierea amplasamentului si terenului
Identificare Proprietatea imobiliara supusa evalarij este situatd in Loc. Targu Frumos, Str. Petru Rares,

Bl. G2, Sc. B, Et. parter, Ap. 1, Jud. lasi. La data inspectiei in teren identificarea s-a realizat
pe baza adresei postale si indicatiilor clientului.

Acces Accesul la proprietate s¢ realizeaza din drum public asfaltat- Str. Petru Rares
Utilitati Proprictatea imobiliara dispune de energie electrica, apa, gaz, canalizare
Suprafati teren Cota de 4.53%

Topografie Conform inspectiei in teren, terenul are forma regulatisi este plan.

Terenul este intravilan si are urmitoarea categoria de folosinta: curti contructii

Imprejmuiri La data inspectiei, terenu} nu era imprejmuit
Plan de ! -
amplasament

4. Descrierea constructiilor

Tip imobil apartament 2 camere in suprafatd utild de 25,5 mp, amplasat in bloc cu regim de iniltime
P+4E, situat in Loc. Targu Frumos, Str. Petru Rares, Bl. G2, Sc. B, Et. parter, Ap. 1, Jud,
lasi.

Finisaje: medii

Compartimentare: semidecomandat

Grad confort: 111

Anul construirii: 1970 (conform documentatiei atasate si informatiilor obtinute cu
ocazia inspectiei).

Anul ultimel renoviri: dupd 2000 (conform informatiilor obtinute cu ocazia

inspectiei),
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Conform listei cladirilor de locuit expertizate tehnic (sursa: http://www.mdrap.ro)
blocul in care este situat apartamentul] subiect nu are risc seismic.

Riscuri legate de mediu:
- proprietatea este conforma cu reglementarile de medin: DA
- riscuri fizice care pot afecta proprietatea: NU

Descriere parti
principale
constructie

Infrastructura: fundatie din beton armat
Suprastructura: caramida

Inchideri perimetrate si compartimentiri: caramida
Acoperis: tip terasa necirculabila si invelitoare din tabla
Finisaje exterioare: tencuieli structural decorative
Tamplirie exterieare: PVC cu geam termopan

Usa acces: metalica

Finisaje interioare:

Pardoseli: parchet laminat in toate inciperile, exceptie facand baia care dispune de gresie
Peretii si tavanele: In bucatarie gi baie peretii sunt zugraviti cu var lavabil si placati cu §
faianta, in zona de lucru, iar in restul incaperilor peretii sunt fie zugraviti cu var lavabil,
fie placati cu tapet.

Tamplaria interioara: MDF

Stare generala

Medie

intre  scriptic  si
faptic

Brangamente Constructia este brangati la energie electrica, apa, gaz, canalizare

Instalatii La data inspectiei, constructia dispune de instalatii electrice, sanitare si termice.
Incilzirea se realizeaza cu ajutorul caloriferelor din otel conectate la centrala termici pe
gaz.

Suprafete suprafata utila: 25,5 mp

Mentiuni/Diferente | nu este cazul.

§. Componente asociate

Nu este cazul.

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

Jjuridice de la punctul IV. 2

I5IPaove
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¥. Analiza pietei imobiliare

1. Contextul general
Crestere dramatic a inflatiei, cresterea costurilor materialelor de constructie, cresterea ratelor dobénzii atat pentru
creditele ipotecare, cit si pentru investitiile in proprietatea imobiliard comerciald sau pentru creditele pentru
dezvoltare imobiliara, reprezintd refeta pentru o crestere apocaliptic a valorilor. in realitate, din punct de vedere al
costului datoriei, revenim la o oarecare formi de normalitate, iar adevirata problemai se afld altundeva. Cititorii mai
in vérsta isi vor aminti ¢, in urma cu cteva decenii, atat inflatia, ct si ratele dobénzii aveau céte doua cifre, iar piata
proprietatii imobiliare tot functiona, se incheiau tranzactii, existau proiecte de dezvoltare a proprietatii imobiliare, in
ciuda parametrilor piefei si constrangerilor vremurilor. Iesim dintr-o perioada in care ratele de referinta ale dobénzil
fara risc au fost mentinute la nivelul zero sau negativ de cétre Banca Centrala Europeand. A fost o interventie bine
intentionata: de a sustine cresterea economici cu orice pref, prin scaderea costului de finantare pentru investifiile din

sectorul privat, de a incuraja consumul gi de a reduce costul datoriei publice, implicit, de a sustine cheltuielile publice

~avand acelasiscop.
in cel mai bun caz, aceasta politica a impiedicat recesiunea, insa nu a alimentat o crestere economica reald. Aceasta
este astazi principala problema: desi inflatia in Europa a fost declansata de rdzboiul din Ucraina care a generat o
cregtere accentuatd a prefurilor la energie pe pietele internationale, era inevitabil ca notiunea de ,,valoare in timp a
banilor” sa revind in forta, dupi o perioada cu rate ale inflatiei ,,reduse artificial”, confirmandu-se astfel inca o dati
corelatia puternicd dintre evolutia ratelor dobénzii si ale inflatiei.
Ratele curente percepute de institutiile financiare nu au atins doud cifre, ci rAmén stabile la un nivel rezonabil, istoric
vorbind, in zona de mijloc. Din acest punct de vedere, au revenit la normal. Dezechilibrul pietei rezida in aita parte:
cresterea ratelor dobdnzii nu este generata de cregterea economicé i, prin urmare, nu este compensata de o crestere
a salariilor sau de o marire semnificativa a PIB-ului. [n acest context, accesibilitatea costului finantarii devine o sursa
reald de ingrijorare: pe piata proprietatii rezidentiale este evident ca o crestere a serviciului unar al datoriei cu 31%,
de la 960 EUR la 1.256 EUR, impiedica o parte dintre familii s& achizi{ioneze proprieti{i mai mari sau sa-si permita
proprietati la preturi mai mari. Acest fapt are cu sigurantd un efect negativ asupra cererii de pe piata imobiliara, desi
este benefic pentru piata proprietatilor inchiriate. Lucrurile nu stau atat de simplu insd, deoarece exista si un revers:
pentru investitorii privati, rata rentabilitatii anuale a capitalului investit, indiferent cd este vorba de obligatiunt, actiuni
sau depozite financiare, este mai micd decat rata generala a inflatiei, in marea majoritate a cazurilor, de unde rezulta
cu certitudine ci valoarea capitalului, in termeni reali, scade. Ratele rentabilitatii periodice a venitului anual din chirii
din cadrui pietei rezidentiale sunt deopotriva afectate de acelasi fenomen, in ciuda persisten{ei sperantei — denumita
de unii speculatie -~ de a proteja valoarea capitalului prin revanzarea proprietitit pe termen mediu spre lung, in
consecinta continua inca investitiile in proprietatile destinate inchirierii. Aceeasi miscare céitre ,,active corporale”
deja s-a manifestat in ultimii ani, cdnd ratele inflatiei au fost anormal de scazute, conducand la o crestere dramaticd
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).
Piata rezidentialad din Roménia a fost marcata, in ultima perioadd, de o serie de tendinte care si-au pus amprenta
asupra evolutiei sale. Putem observa, astfel, un interes in crestere att pentru achizitia de locuinte, cat si pentru
inchirierea caselor si apartamentelor, in paralel cu o scidere puternica a ofertei pe ambele segmente ale pietei. Am
intrat, totodata, in 2025 cu preturi mai mari gi am pututl observa deja o revenire a numamlui de tranzactii realizate
prin credit.
Inflatia din Romania a fost stabilizatd in 2024 la aproximativ 5%, fatd de valorile ridicate din anit anteriori. Aceast
scadere a redus presiunile asupra costurilor de constructie, permitdnd dezvoltatorilor si mentina preturile Ja un nivel
competitiv. Cu toale acestea, rata inflatiei ramane peste media Uniunii Europene, ceea ce poate influenta perceptia
investitorilor straini.
Un factor determinant pentru cererea de Jocuinte este nivelul dobénzilor la creditele ipotecare. Dobénda de politica
monetard: Banca Nationald a Roméniei {(BNR) a redus irepfat dobanda de politicd monetard incepind cu trimestrul
IV 2024, situdnd-o in jurul valorii de 4,5% la inceputul anului 2025. Aceasta a dus la scaderea ratelor Junare pentru
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creditele ipotecare, stimulénd cererea din partea cumpiratorilor individuali. Cu toate acestea, accesul la finantare
ramane conditionat de prudenta institutiilor bancare, mai ales pentru categorii socio-economice cu venituri incerte.
Roménia a inregistrat o crestere economicd de aproximativ 3,5% in 2024, iar previziunile pentru 2025 indicd o
continuare a acestul trend, peste media UE. Salariul mediu net a crescut cu 8% fafd de anul anterior, dar ritmul de
cregtere al veniturilor nu a reusit s& tine pasul cu cresterea preturilor imobiliare.

Zonele cu cea mai mare dinamica economica (Bucuresti, Cluj-Napoca, lasi, Timigoara) atrag cea mai mare parte a
cererii imobiliare, consoliddnd tendinta de urbanizare accelerata,

Sursa:https://www.anevar.ro/p/informaiii-din-piata/informatij-statistice-anevar/indicele-imobiliar-anevar
Cluj-Napoca continud si domine clasamentul national al celor mai scumpe orage din tard pentru cumpiratori. Cei
interesati de achizifia unei locuinte in Cluj-Napoca platesc prefuri cu aproape 20% mai mari acum decat in urmi cu

doi ani,

Piata imobiliard din Romania in 2025 reflectd o interactiune complexa intre factori macroeconomici si specifici
sectorului. Desi contextul economic general este favorabil, provocirile legate de accesibilitatea locuintelor si
mpactul schimbirilor legislative necesara o prudenti sporita. Cu toate acestea, oportunitatile persista, mai ales pentru
investitorii care identificd tendintele pietei in timp util. Pietele imobiliare europene continui si exercite o influenti
indirectd asupra Romaniei, mai ales in contextul in care investitorii strdini privesc tara ca pe o piata emergenta cu
potential de profitabilitate. Stabilitatea economica regionala si contextul geopolitic din Europa de Est riman factori

de risc pentru increderea investitorilor.

Literatura de specialitate internationald privind evaluarea proprietatii imobiliare recuncaste ¢i pentru a interpreta
piata este importantd analiza relatici dintre prefurile cerute si preturile de vanzare sau a perioadei de expunere pe
piata.

Raportul dintre nivelul tranzactiilor de pe piatd si marimea ofertei determina dac piata s¢ gaseste in echilibru ori
este o piata favorabild vanzitorului sau cumparatorului. Unii analisti considera ci piata proprietatii imobiliare se afla
intr-un echilibru relativ atunci cénd numiral curent al proprietatilor de pe listele agentiilor imobiliare este egal cu
numarul tranzactiilor finalizate in ultimele patru trimestre. Alfii sustin ci, cel mai adesea, piata imobiliara se afla intr-
un dezechilibru permanent, cauzat, printre altele, de rigiditatea preturilor ofertelor. Mentinerea pe termen lung a unui
nivel ridicat al preturilor cerute, pe o piata caracterizati de supra-ofertd, genereazd dezechilibre pe termen lung.

2. Segmentul de piata relevant, caracterizare si delimitare
Pentru identificarea pietei specifice in cazul proprietatii analizate, au fost luati In considerare o seric de factori
precum: specificul zonei (mixté rezidential-comerciald), tipul proprietatii (piata specifici pentru proprietatea ce face
subiectul prezentului raport de evaluare este cea a imobilelor de tip apartament 2 camere, amplasate in blocuri de
locuinte colective), dimensiunea proprietatii imobiliare ( apartament 2 camere cu suprafati cuprinsa intre 25 mp si
45 mp) si aria pietei (zona Petru Rares, zond urban — centrald a loc Targu Frumos. De asemenea, am analizat si
aspecte legate de situatia economica a localitatii, populatia acesteia, tendintele din ultimii ani, cererea specifica si

respectiv oferta competitivd pentru proprietatile de acest tip.
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Din analiza de piatd efectuata pe segmentul apartament 2 camere din zona Petru Rares, zoné urban - centrali a loc
Térgu Frumos, s-a constatat faptul ci numaérul imobilelor oferite spre vénzare este unul mediu..
in concluzie, tinand cont de toate aspeclele prezentate anterior, precum si de specificul zonei, putem afirma ¢ piata
specificd este reprezentatd de proprietitile imobiliare de tip rezidential — apartament 2 camere, amplasate in blocuri
de locuinte colective, cu suprafete cuprinse intre 25 mp si 45 mp, situate in zona Petru Rares, zona urban — centrald

a Joc Térgu Frumos.

3. Analiza ceretii
Cererea pentru proprietati imobiliare rezidentiale din zona analizata s-a observat a fi formata din familii cu varste
medii i cu un nivel de venituri medii, cererea fiind reprezentatd de un trend ascendent. Nivelu] cererii pentru un
anumit tip de proprietate determind atractivitatea proprietatilor similare. Pentru acest tip de proprietiti nivelu] cererii
solvabile a crescut in ultima pericada, cresterea fiind antrenatd de diminuarea efectelor crizei economice, cresterea
interesului investitional si marirea nivelului creditirii. Potrivit statisticilor, populatia din segmentul tinti de clienti
din aria de piati specifica este in numar mediu. Nivelul ridicat al veniturilor medii ale populatiei precum si gradul

_ Inalt de ocupare a fortei de munci creeazi premisele obtinerii facile de crediteimobiliare, ceea ce conduce la ... .

mentinerea lichiditatii pietei imobiliare din zona.
Trendul din punct de vedere imobiliar constd in faptul ¢3, piata vAnzérilor este mai activd decét piata inchirierilor,
lucru observat si din ofertele de vanzare si inchiriere disponibile pe piata la momentul actual.

4. Analiza ofertei
in zona considerata si pentru segmentul de proprietiti de tipul celei analizate se remarcd o activitate medie de

dezvoltare imobiliara. in acest context, pe piata sunt listate oferte de proprieta(i similare la vénzare in numar mediu.
Mentionam c& majoritatea constructiilor existente in zona sunt construite inainte de anul 2000 si respecta standardele
si normativele in constructii specifice perioadei respective, motiv pentru care concurenta pentru proprietatea
considerata pate fi apreciata ca medie.

Din ofertele disponibile la momentul actual pe piatd, in ceea ce priveste pretul pentru un apartament 2 camere, acesta
variaza in functie de localizare, suprafata utild/construita, compartimentare, etaj, loc de parcare/boxa, anul edificarii
sau finisajele imobilului. Astfel, zona analizata este reprezentati de o zond in dezvoltare, preturile de tranzactionare
al locuintelor situdndu-se in intervalul 950-1280 euro/mp/su. Proprietitile imobiliare rezidentiale de tipul celei
analizate sunt expuse pe piatd intre 3 luni si 6 de luni, puterea de cumpérare a potentialilor cumparitori fiind
constanta. fn acest context apreciem concurenta pentru proprietatea analizata ca fiind moderata. Au fost identificate
mai multe oferte la vinzare. in realizarea misiunii de evaluare am selectat cele mai relevante oferte ce se vor regasi
in grila de piafa.

Ca urmare a discutiilor avute cu proprietarii/agentii imobiliari si a studiilor de specialitate, marja de negociere
estimatd pentru imobilele de tip rezidential din zona analizata scoase Ja vinzare/ este In medie de 5% si poate ajunge

péna la maxim 7%.

5. Relatia dintre cerere si oferta
Avénd in vedere cele prezentate mai sus, apreciem c@ piata locald pentru segmentul de proprietdti similare celei
analizate este caracterizatd de o lichiditate medie, cu un numar mediu de tranzactii si perioade relativ reduse de

expunere a proprietitilor pe piata.

6. Absorbtia subiectului in piata specifica; concluzii
Din punctul de vedere al gradului de absorbtie a proprietatilor de tipul celei analizate, avind in vedere elementele
expuse mai sus apreciez ¢ proprietatea, avind in vedere caracteristicile sale constructive si de localizare prezinta un
grad mare de absorbtie. Din discutiile avie cu participantii din piatd, estimez ci perioada de expunere pe piatd a unei

proprietiti similare in conditiile actuale este de aproximativ 3-6 luni.

Tabel sinteza oferte
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Oferta . Oferta
Nr. Crt. Localizare Finisaje An FiF Compartimsntare Efaj vanzare :::::T i:jfrafata vanzare
(Euro) 3mP) | (Ewroimp)

Loc. Targu Frumos, Str, Petry

0 Rareg, BI. G2, Sc. B, EL medii 1977-18950 semidecomandat 1P+4E - . 26,5 -
parter, Ap. 1, Jud. iasgi

1 |Lee Térgu F;‘:r‘::' zonaPetru i i 1677-1990 decomandat PIP+4E 45000 | nemobilat @

Loc. Targu Frumos, zona Petru | medi- §
2 Rares inferioare 1987 decomandat 4/P+4E 43.000 nemobilat 45
3 |Los Térgu FQ‘;‘::' zonaPelru e 1977-1990 decomandat PiP+4E 32006 | nemobil P

Loc. Térgu Frumos, zona .

4 Esplanada bune 977-18%0 decomandat IP+4E 79.000 nemobilat 65

Loc. Targu Frumos, zona Petry - .
8 Rares medii 1998 decomandat 2IP+4E 70.000 nemobilat 62,9

Lee. Targu Frumos, zona Petru " .
7 Rares medil 1985 decomandat 2P+4E 70.000 mobilat 68

Loc. Térgu Frumos, zona Piclar | . . .
8 T  Neouluts inferioare 1980 decomandat UP+4E 62.000 nemobilat 63,54

Superior
Media
Inferior i
Concluzii

- Oferta de proprietiti similar - In stagnare — -
Echilibrul pietei - Echilibru relativ
Plaja de valori ofertate spre vénzare pentru proprietati similar; 950-1280 euro/mp/su
Marje de negociere pentru proprietati similare ofertite spre vanzare: 5 - 7%

VE. Analiza CMBU

Ca si valoarea de piata, cea mai buna utilizare este un concept de piati. Conceptul de cea mai buna utilizare reprezinta
alternativa de utilizare a proprietitii selectatd din diferite variante posibile care va constitui baza de pornire si va
genera ipotezele de Jucru necesare aplicarii abordarilor de evaluare.

Cea mai buni utilizare este definitd de Standardele Internationale de Evaluare 104 (SEV 104) ca fiind “utilizarea cea
mai probabild a unui activ, posibili din punct de vedere fizic, permisibila din punct de vedere legal, fezabild financiar,
justificata corespunzator i din care rezultil cea mai mare valoare a activului supus evaluarii”.

Anahza CMBU este un studiu economic al impactului forfelor de piai asupra proprietitii analizate. CMBU se
bazeaza pe datele colectate si analizate pentru estimarea valorii proprietatii prin analizarea fezabilitaii legata,
respectiv, de estimarea profituiui potential generat de proprietate, de investitii, precum si de cresterea potentiala a
valorii.

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

- Permisa legal.

- Posibiia fizic.

- Fezabila financiar.

- Maxim productiva.
Potrivit standardelor de evaluarc a bunurilor editia 2025, utilizarea curenta se presupune a fi cea mai buna utilizare

dacd nu existd indicatil din piatd sau alfi factori care sa conduca la concluzia cid existi o altd utilizare care ar maximiza

valoarea subiectului evaluarii.

Cea mai buna utilizare trebuie privita din urmatoarele doua perspective:

- Cea mai bund utilizare a terenului liber sau 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 evaluirii. Tindnd cont de toate aspectele prezentate anterior (caracteristici fizice,
juridice si economice) ale proprietati imobiliare de tip apartament amplasat in bloc de locuinte coletive, intregul

amplasament se afla in cea mai buni utilizare.

- Cea mat buna utilizare a proprieta{i ca fiind construia.

‘EQI !} A
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Obiectivul acestei analize este alegerea argumentatd a celei mai bune utilizari a proprietatii imobiliare evaluate la
data evaluarii.
Tabelul 1 - Cea mai buna utilizare a proprietitii construite

rezidential

Aplicarea secventiala a celor patru criterii de analiza a celei mai bune utilizari conduce la urmatoarele rezultate.

- Posibila fizic. Caracteristicile constructive, nivelul la care este situat in cadrul cladirii, dimensiunea si
compartimentarea imobilului sunt coerente cu utilizarea sa rezidentiala, o eventual utilizare alternativid implicand
costuri importante de reconversie.

- Permisé legal. Potrivit documentatiei cadastrale, imobilul este destinat a avea utilizare rezidentiala, aceasta
fiind singura utilizare admisa din punct de vedere legal. . e e
- Fezabild financiar. Aplicarea secventiald a cr;ternlor anterioare a demonstrat cé utlhzarea rezldentlaia este
singura admisé. In capitolul Evaluarea proprietitii imobiliare se demonstreazi si ci aceasta este fezabila din punct
de vedere financiar.

- Maxim productivi. Asadar, utilizarea maxim productivi a proprietitii este cea rezidentiala, care corespunde

utilizarii sale actuale.

Avand In vedere cele prezentate anterior, dimensiunea proprietdtii imobiliare, ¢at s1 specificul zonei din care face
parte proprietatea evaluatd (zond mixta rezidential-comerciald), opinia mea este ¢i proprietatea imobiliard se afla
deja in CMBU. Utilizarea actuaia (proprietate imobiliara rezidentiala - apartament 2 camere) indeplineste toate cele
4 criterii care definesc CMBU s1 este coerentd cu a celorlalte imobile din zona.

VIE. Evaluarea

1. Modalitati de abordare a valorii; selectarea metodelor adecvate
Pentru determinarea valorii de piatd a unei proprietafi imobiliare de tipul celei de fatd, Standardele Internationale de
Evaluare previd posibilitatea utilizarii a mai multor abordari de evaluare si anume: abordarea prin piata, abordarea
prin venit si abordarea prin cost.
Evaluatorilor nu li se cere sa utilizeze mai multe metode pentru evaluarea unui activ, mai ales atunci cand evaluatorul
are un grad mare de incredere in precizia si credibilitatea unei singure metode, tinind cont de datele si circumstantele
contractului de evaluare. Cu toate acestea, evaluatorii ar trebui sa ia in considerare mai multe abordari si metode, si
ar trebui sa foloseasci nu doar o singurd abordare sau metoda de evaluare pentru a obfine o indicatie asupra valorii,
in special, atunci cand datele de intrare concrete sau observabile sunt insuficiente pentru ca o singurd metoda si
conduci la o concluzie credibila.
Atunci cind se utilizeazd mai mulie abordéri si metode sau chiar mai multe metode din cadrul aceleiagi abordari,
concluzia asupra valorii, bazata pe aceste abordari si/sau metode multiple, ar trebui sa fie rezonabila, iar procesul de
analizi si reconciliere a diferitelor valori pentru a se ajunge la o singurd concluzie — excluzdnd media valorilor
obtinute — ar trebui si fie descris in raportul de evaluare,
in cazul de fata s-a considerat oportun a se aplica abordarea prin piati. Nu am considerat relevanti abordarea prin
cost in cazul acestei proprietili deoarece proprietatea detine teren in cotd indivizi, ceea ce face dificila si imprecisa
estimarea valorii de piata prin aceasti abordare.

2. Evaluarea terenului
Pentru determinarea valorii de piat a unui teren, Standardele Internationale de Evaluare previd posibilitatea utilizarii
a mai multor metode de evalnare si anume: metoda comparatiet directe, metoda extractiei, metoda alocarii, metoda
reziduald, metoda capitalizirii rentei funciare st metoda parcelarii si dezvoltarii.
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Metoda comparatiei directe presupune analiza, compararea $i corectarea vanzirilor de loturi similare in vederea
obtinerii unei indicatii asupra valorii terenului supus evaludril. Aceasta este metoda recomandata $i cea mai des
folositd in practicd, atunci cind exista suficiente tranzactii in piatd si se au la dispozitie suficiente informatii despre
tranzactiile cu terenuri similare.
Metoda extractiei are in vedere estimarea valorii terenului prin deducerea din preful total de vanzare a costuluj net
al constructiilor existente pe acesta. Metoda se aplica pentru terenurile construibile in conditiile in care contributia
constructiilor la valoarea totala a proprietatii este in general scazuta si usor de identificat sau cand constructiile sunt
noi i valoarea lor este cunoscuts, deprecierea fiind nesemnificativi sau inexistenta.
Metoda alocirii se aplici in cazul terenurilor construibile, in special loturilor ocupate de proprietali rezidentiale si
are la bazi obtinerea unui raport adecvat intre valoarea terenului s1 valoarea proprietitii prin analiza vinzarilor
comparabile, raport care va fi ulterior aplicat valorii proprietatii pentru a determina valoarea terenului.
Metoda reziduali are in vedere determinarea venitului net din exploatare aferent dezvoltarii terenului prin construire
conform celei mai bune utilizari a acestuia si conform Standardelor de Evaluare a Bunurilor (2025} poate fi aplicati
numai in cazul indeplinirii cumulative a urmatoarelor condifii: valoarea construcfiei existente sau ipatetice,
reprezentdnd CMBU a terenului ca fiind liber, este cunoscuta sau poate fi estimatd cu precizie, venitul anual net din

—exploatare generat de proprietatea imobiliard este stabilizat §1 este cunoscut sau poate fi estimat, pot fi identificate pe

piald ratele de capitalizare atit pentru teren, cAt $1 pentru constructie §i existd autorizatie de construire. Conform
aceleiagi surse, Aplicabilitatea metodei reziduale este limitati deoarece pe piafa internd, in prezent, existd pufine
informatii despre chirii pentru terenuri si despre rate de capitalizare numai pentru teren $1, respectiv, numai pentru
cladiri.

Metoda capitalizirii rentei funciare consti in aplicarea unei rate de capitalizare obtinuta de pe piata rentei funciare
a proprietétii evaluate. Metoda este utilizati atunci cind 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 diferita de
cea de piata.

Metoda analizei parcelirii si dezvoltarii se aplica pentru loturile de teren mari pentru care cea mai buna utilizare
este aceea de parcelare si dezvoltare a loturilor mai mici rezultate in urma acestui proces. Valoarea terenului rezulta
prin deducerea din preful brut de vanzare anticipat al loturilor finalizate a tuturor costurilor directe si indirecte,
precum si a stimulentului dezvoltatorului, veniturile nete astfel obtinute fiind actualizate cu o rati obtinuti de pe piata
pentru perioada adecvati de dezvoltare si absorbtie.

Terenul subiect este detinut in cota indiviza, acesta este ocupat partial de constructia in care se afli
proprietatea imobiliara subiect, in concluzie nu este cazul evalugrii.
Teren atribuit in folosinti (conform CF) este de 4,53% cota parte,

3. Abordarea prin piata
Premisa majora a abordarii prin pia{i este aceea ca valoarea de piati a unei proprietati imobiliare este in relatie directd
cu preturile/ofertele unor proprietiti competitive si comparabile. Aceasta abordare utilizeazi analiza pietei in vederea
identificirii de tranzactii ale unor proprietati similare $i compararii acestora cu subiectul de evaluat. Astfel, valorile
si informatiile referitoare la tranzactiile si ofertele de imobile similare sunt analizate, comparate $i ajustate in functie
de asemanari si diferentieri.
Potrivit GEV 630, prin informatii despre preturile bunurilor comparabile se inteleg informatii privind preturile
activelor similare care au fost tranzactionate, sau oferile spre véanzare pe piaja, cu condifia ca relevanta acestor
informatii sa fie clar stabilita si analizata.
Elaborarea rapoartelor de evaluare prin utilizarea partiald sau exclusiva a ofertelor de piatd, avand ca obiect bunuri
imobile comparabile, este conforma cu prezentele Standarde de Evaluare.
In cazul de fata, ca metoda de evaluare, se va utiliza comparatia vanzarilor. Aceasta reprezinti un proces prin care se
stabilesc diferentele intre proprietatea supusi evaluirii si comparabile, prin cuantificarea ajustirilor. Ajustarile care
se aplicd preturilor unor tranzacti/oferte comparabile, reflectd superioritatea sau inferioritatea proprietitii
comparabile, avand in vedere elementele de comparatie.
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Elementele de comparatie care determing diferentele dintre preturile proprietdtilor imobiliare comparabile sunt cele
specifice tranzacfiondrii, si anume drepturile de proprietaie transmise, conditii de finantare, conditii de vénzare,
cheltuieli necesare imediat dupa cumpdrare, conditii de piatd, si cele care reprezinti caracteristicile specifice ale
proprietatil, respectiv localizare, suprafatd utild, anuf constructiei, calitatea finisajelor, sistem de incilzire, elemente
non-imobiliare, etajul, vadul comercial, vitrina etc.

Instrumentul de lucru pentru efectuarea ajustarilor este grila de piatd care reprezintd un tablou ce are pe linii
elementele de comparatie, pe prima coloané proprietatea evaluaté jar pe celelalte coloane, proprietitile comparabile.
Uneori pentru fiecare element de comparatie se alocd doud linii: una pentru comparare i alta pentru ajustare.

fn partea de jos a grilei exista o sectiune de analizi a rezultatelor cu doui linii: total ajustdri exprimate absolut si
procentual din preful de vanzare. Cu aceste rezultate, evaluatorul poate estima comparabilitatea tranzactiilor fati de
proprietatea evaluata i s& selecteze valoarea finald. Tranzactiile/ofertele care necesita cele mai mici ajustiri vor avea
importanta cea mai mare in alegerea valorii finale. In acelasi timp, importanta va reflecta si increderea pe care o are

evaluatorul in datele privind tranzactiile comparabile.
Selectarea concluziei asupra valorii este determinatd de proprietatea imobiliard comparabili care este cea mai

--apropiati din punct.de vedere fizic,juridic §i economic de proprietatea imobiliard subiect-si asupra prefului cireia s-- - -

au efectuat cele mai mici ajustiri. In aceasti etapd evaluatorul trebuie sa {ind cont de intervalul de valori rezultate,
numaérul de ajustarn aplicate prefului de vanzare al fiecarei proprietati comparabile, totalul ajustarilor aplicate pretului
de vinzare al fiecdrei proprietd{i comparabile, calculat ca sum3 absoluta, totalul ajustarilor aplicate pretului de
vénzare al fiecérei proprietdti comparabile, calculat ca suma algebrici, alte tehnici de estimare a diferentelor dintre
proprietatea subiect §i proprietafile comparabile, orice ajustare deosebit de mare aplicatad preturilor proprietatilor
comparabile ce ar putea descalifica proprietatea ca fiind comparabili.

Ca surse de informatii s-au folosit ofertele de vanzare de proprietati similare din zona studiata existente in paginile
de web ale diferitelor firme imobiliare §i a site-urilor cu anunturi tip imobiliare. Trebuie precizat faptul ¢a, pentru
toate proprietatile comparabile, s-a considerat ¢a dreptul de proprietate transmis este integral, iar conditiile de vinzare
— plata cash.

in acest raport de evaluare tehnicile cantitative folosite pentru estimarea ajustirilor sunt analiza pe perechi de date,
analiza datelor secundare.

Pentru proprietatea imobiliara subiect unitatea de comparatie este pretul pe metru piirat arie utila.

Eiement de comparatie Subiect Proprietati comparabile

Comparabila 1 Comparabila 2 Comparabila 3
f’é&o)de ofertaivanzare 45.000 € 43.000 € 32.000 €
Date disponibile Oferta Oferta Oferta
Brepturi de proprietate Deplin Deplin Deplin Deplin
Conditii de finantare Normale Normale Normale Normale

Conditii de vanzare

Fara {(obiective)

Fara (obiective)

Fara (obiective}

Fera (cbiective)

Cheltuieli necesare imediat
dupa cumparare

Nu este cazul

Nu este cazul

Nu este cazul

Nu este cazul

Conditif de piata

Prezent

Prezent

Prezent

Prezent

Loc. Targu Frumos, Str. Petru

Loc. Targu Frumos,

Loc. Targu Frumos,

Loc. Targu Frumos,

Localizare Rares, Bl. G2, Sc. B, Et. parter,

Ap. 1, Jud. fasi zona Petru Rares zonra Petru Rares zona Petru Rares
Vechime/An PiF 1870 1970-1990 1997 19701990
Etaj PIP+4E P/P+4E A/P+4E P/P+4E
Compartimentare semidecomandat decomandat decomandat decomandat
Finisaje medii medii medii-inferioare medii
Sistem de incalzire CT proprie pe gaz CT proprie pe gaz CT proprie pe gaz CT proprie pe gaz
Suprafata utila {mp) 25,50 40,00 4500 25,00
Numar camere 2 2 2 1
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Baicoane/logiilterase {mp) ni este cazul da da da
Suprafata
Balcoaneflogiilterase (mp) 0 4 4 4

Ajustérile luate in considerare au fost urmitoarele:

ABORDAREA PRIN PIATA, METODA COMPARATIE! DIRECTE

Element de comparatie Subiect Proprietati comparabile
Comparabila 1 Comparabila 2 Comparabila 3
55’5%0‘;‘* oferta/vanzare 45.000 43.000 32.000
Vanzare
mobilat/nemobilat/partial nemobitat nemobilat nemobilat nemobiiat
mobilat
Ajustare (euro) 0 0 0
Date disponibile Oferta Oferia Oferta
Dotari . -"suplimentare
g:x?::-:ierl:acn, dfl 9‘?*“{;: nuestecazul | nu este cazul _ nueste cazul -.-nueste cazul .. ...
parcare subteran}
Ajustare euro - boxa nu este cazut 0 IV 0
:i‘ l::::;es:;::térealgc de nu este cazul 0 0 0
gj;::atar;estﬁ;reﬁj a_;;‘:;?ajde nu este cazul 0 ] 0
Pret ajustat (euro) 45.000 43.000 32.000
Euro/mp oferta 1.128 956 1.280
Marja negociere (%) 7% % -7%
Valoare ajustare (EURO) -3.150 -3.010 -2.240
Pret ajustat (euro) 41,850 39.9%0 29.760
' Ajustari specifice tranzactiei
Drepturl de proprietate Deplin Deplin Deplin Deplin
Ajustare (%) 0% 0% 0%
Ajustare (eura) 0 0 0
Pret ajustat {euro} 44.850 39.990 29.760
Conditii de finantare Normale Normale Normale Normate
Ajustare (%) 0% 0% 0%
Ajustare (euro) 0 0 0
Pret ajustat {euro} 41.850 39.990 29.760
Conditii de vanzare Fara (obiective) Fara {(obiective) Fara {obiective) Fara (obiective)
Ajustare (%) 0% 0% 0%
Ajustare (euro) G 0 0
Pret ajustat (euro) 41.850 35.990 29.760

Petru Rares, BL

G2, Sc. B, Et.

f‘:helt_uie!i necesare Nu este cazul Nu este cazutl Nu este cazul Nu este cazul
imediat dupa cumparare
Ajustare (euro) 0 0 [0}
Ajustare (%) 0% 0% 0%
Pret ajustat {euro) 41.850 35.990 28.760
Conditii de piata Prezent Prezent Prezent Prezent
Ajustare (%) 0% 0% 0%
Ajustare (EURO) 0 0 4]
Pret ajustat (EURQG/mp) 47.850 39.9%0 28.760
Ajustari specifice proprietatii
Loc. Targu ]
Localizare Frumos, Str. Loc, Targu Frumos, zona Loc. Targu Frumos, Loc. Targu Frumos, zona
Petru Rares zona Petru Rares Petru Rares
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Pret gjustat {(euro)

parter, Ap. 1,
Jud. lasi
Zona centrala similara simifara similara
Ajustare (%) 0% 0% 0%
Ajustare (euro) 0 0 0
Pret ajustat (euro) 41.850 35.990 29.760
Vechime/An PIF 1970 1970-1990 1997 1970-1990
Ajustare (%) 0% 0% 0%
Ajustare {euro} 0 0 0
Pret ajustat (euro) 41.850 39.990 29.760
Etaj PiP+4E P/P+4E 4/P+4E P/P+4E
Ajustare (%) 0% 0% 0%
Ajustare (euro} 0 0 0
Pret ajustat {euro) 41,850 39.980 29.760
~t-Gompartimentare————- - -semidecomandat - -~ - tecomandat - - decomandat o detorhandat

Ajustare (euro) -2.100 -2.000 -1.500
Ajustare (%) 5% 5%, -5%
Pret ajustat {euro) 39.750 37.890 28.260
Finisaje medii medii medii-inferioare medii
Ajustare unitara (euro/mp) 0 50 0
Ajustare (euro) 0 2.250 0
Ajustare (%) 0% 6% 0%

39.750 40.240 28.260

Sistem de incalzire

CT proprie pe

CT proprie pe gaz

CT proprie pe gaz

CT proprie pe gaz

gaz
Ajustare (euro) 0 0 0
Ajustare (%) 0% 0% 0%
Pret ajustat (euro) 38.750 40.240 2B.260
Suprafata utila {mp} 25,50 40,00 45,00 25,00
Numar camere 2 2 2 1
S-a utilizat un cost unitar
mediu de euro/mp 994 894 1.130
Ajustare {euro) -11.520 -13.820 600
Ajustare (%) -27,5% -34,8% 2.0%
Pret ajustat (euro) 28.200 26.300 28.900
Balcoaneflogii/terase nu este cazul da da da
{mp)
Suprafata
Balcoane/logiifterase 0 4 4 4
{mp)
Euro/mp 350 350 350
Ajustare (euro) -1 400 -1.400 -1.400
Ajustare (%) -5% -5% -5%
Pret ajustat (euro) 27.000 25.000 28,000
Ajustare neta pentru
caracteristici  specifice -15.020 -15.070 -2.300
proprietatii
Ajustare totald  neti
(EURO) -15.020 -15.070 -2.300
Ajustare totald neti (%) -36% -38% -8%
Ajustare  totald  brutd
(EURQ) 15.020 19.570 3.500
Ajustare totald brutd (%) 36% 49% 12%
Pret ajustat (EURQ) 27.00¢ 25.000 27.000

Comparabila 1

Comparabila 2

Comparabita 3




MACOVE! OTILIA FFA.
EVALUARI PROPRIETATI IMOBILIARE $1 BUNURI MOBILE

VALOARE  ESTIMATA
(EURQ) 27.000 €
* cea mai mica ajustare totala bruta in valoare absoiuta s-a a efectuat pentru: Comparabila 3 12%
Valoare de piata a 27.000 € echivalent a 137.392 lei
Euro,’mp/su 1050 € echivalent a 5.388 lei

Justificare ajustéri asupra preturilor de vanzare ale proprietatilor comparabile pentru toate diferentele observate in urma analizei

rezultate $i recunoscute de cétre participantil pe piatd. Daca proprietatea comparabild este inferioard celei subiect, pre;ui comparabilei

va fi ajustat in sens pozitiv (in plus). Dacd proprietatea comparabild este superioars celei subiect, preful eu va fi ajustat in sens negativ (in
minus)

Vanzare mobilat/nemobilat/partial mobilat

Ajustarea este aplicata prin scaderea valorii elementelor non-imobiliare (mobilierului si‘sau echipamentelor) din pretul de oferta, pentru 2 nu
fi realizate ajustari ulterioare st asupra acestor componente. Valoarea componentelor a fost stabilitd pe baza informatiilor primite de la
vazatorl si verificarii pietei specifice.

" Pret de ofertalvanzare {EURO)}

Ca urmare a discutillor purtate cu ofertanti de proprieta)i similare din zona studiata,
respectiv cu agentii care intermediaza vanzarea proprietédlilor in cauzd si proprietari, am aplicat o ajustare
negativa de pentru comparabilele 1, 2, 3 si 4 (oferie), reprezentand marja
de negocnere %

“Drepturi de proprietate

Dreptut de proprietate transmis - ajustarea se face cand este vorba de vanzarea unei proprietati fara drept deplin, Evaluatoryl trebuiesa |

“$tabileasca cu precizié atat dréptil dé proprietate aferent proprietafii subieci, ca! si drepturile de proprietate transmise in tranzactiile
comparabile selectate pentru analizd. Evaluatorul va face ajustdsi care sa reflecte dnferenta intre proprietdti inchiriate cu chiria de piata si
cele inchiriate cu o chirie sub sau peste chiria pietei, iar durala de piata a inchirierii afecteaza aceste ajustari. Nu s-au aplicat ajustari, dreptul

de proprietate transmis find deplin.
s I Condigii de finantare

Conditii de finantare - preful de tranzaclionare al unei proprieta{i imobiliare poate fi diferit de cel al unei propneté;l identice din cauza
aranjamentelor financiare diferite. Definitia valorii de piald recunoaste termenii de plata ca fiind plata integrala in numerar. Ajustarile sunt
facute pentru situatii In care cumparatorul obline din partea vanzatorului o finantare sub pialdfin rate etc. si trebuiesc facute calcule de

echwalenta cash. Nu au fost necesare aJustan
:Conditii de vanzare

Condifii de vanzare - reflectd motivatiile speciale ale parlilor implicate intr-o tranzaciie, care pot afecta pre;ul platit gi chiar s& genereze unele
tranzactii de naturd diferitéd de cele efectuale pe piafé (ex: lipsa de expunere a proprietatii pe piafd, un pret mai ridicat platit de cumpéritor
pentru ¢ terenul are valoare de sinergie etc). Nu au fost necesare ajustari.

Cheltuieli necesare imediat dupa cumparare

Cheltuieli necesare imediat dupa cumparare - Ajustarile pentru cheltuielile necesare imediat dupd achizifionarea proprietatii subiect refiecta
costurile pe care cumparatorul esle dispus sa le plateasca dupé achizitionarea unei proprietdti, cum ar fi: cheltiuieli de remediere a unor
deficientelor, de demolare a unor pari din construclie etc. Costurile de demolare au fost stabilite pe baza informatiilor primite de !a firme de
demolare si verificarea pietei specifice,

" Conditii de piata

Conditii de piata - condifiile de pia{a pot fi diferte de cele existente la data evaluarii proprietatii subiect. Factorii care influenteaza conditille de
piata includ: aprecierea sau deprecierea rapida a valori proprietétii, schimbari in legislafiafiscald, fluctuatii in cerere si oferta sau orice
combinafie a forjelor care determing alterarea conditiilor de piatd de fa un moment fa altul. Nu au fost necesare ajustari deoarece ofertele
selectate suni valabile la data evaluarii.

Localizare

Ajustarea pentru localizare se aplicd atunci cénd caracteristicile de pozitionare Tn zona ale proprietétilor imobiliare comparabile difera de cele
ale proprietatii evaluate (in cadrul cartierului, a zonei sau a altor amplasamente In care se gasesc imobile cu caracteristici si cotatii de pret
asemnatoare), Ajustarite se exprimd, de reguld, procentual gi reflectd cregterea sau descregterea in valoare a unei proprietati datorita
{ocalizérii intr-o zona. Chiar siin cadrul aceleiasi zone pot apirea diferenie; ex.; amplasarea langé o zona de agrement, sau in imediata
apropiere a mijloacelor de transport, a centrelor comerciale ete, Evaluatorul trebuie s identifice daca piata recuncaste faptul ca o localie
este mai bund decat aita, din difetite motive. Ajustarea este recunoscuta in piaté de catre paricipanti.

Ajustarea absoluta zona
Zona Ajustare % {euro) (similara/supericarafinferjoara)
Proprietatea subiect centrala
Comparabila 1 similard 0% 0€ similar
Comparabila 2 similard 0% 0€ similar
Comparabita 3 simitard 0% 0€ similar

Vechime/An PiF

Intretinerea si vechimea proprietatii imobiliare subiect afecteaza starea acesteia. Ajustarile au fost estimate in urma analizei de piata privind
influenta varstei constructei asupra prefului proprietatii, {inand cont de ¢t ar recunoaste un cumpdrator tipic ca diferents in preful platit fajs
de un imobil ce are o varsta diferitd. Ajustarea este recunoscuta in piatd de cétre padicipanti,

Ajustarea absoluta
Proprietatea subiect 1970 Ajustare % {euro)
Comparabila 1 18670-1950 0€ 0 similar
Comparabila 2 15897 0€ G similar
Corparabila 3 1970-199¢ 0€ similar
Etaj
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in general piata recunoaste diferente intre apartamentele situate la parter/ultimul etaj si etajele intermediare. Conform participaniilor de pe

piaté: comparabilele situate Iz parter $i uftimul etaj sunt ajustate cu 5%/10% daca proprietatea subiect este situata la eta intermediar. Daca
proprietatea subiect este situatd ia parter sau ultimul etaj si comparabilele sunt situate la etaj intermediar acestea sunt gjustate cu -5%/-
10%. Daca proprietatea subiect este situata la acelas! etaj {parter/etaj intermediar/ultimui etaj) cu proprietatile comparabile ajustarea este

0%.

Ajustarea absoluta

Proprietatea subiect P/P+4E Ajustare % (ewro)
Comparabila 1 PIP+4E 0% 0 similar
Comparabila 2 4/P+4E 0% 0 similar
Comparabila 3 P/P+4E 0% 0 simitar

Compartimentare

Din analiza pietei specifice a rezuitat ci preturile de pe piatd ale apartamentelor sunt influentate de compartimentarea interioard. Au fost
aplicate ajustari pentu tipul de compartimentare al apartamentului {semidecomandat / decomandat). Au fost estimate urmatoarele ajustari:

decomandat/decomandat - ajustare 0%, decomandat/semidecomandat: +/-5%.

Ajustarea absoluta

Proprietatea subiect semidecomandat Ajustare % (euro)
Comparabila 1 decomandat -5% -2.100 superior
Comparabila 2 decomandat -5% -2.000 superior
Comparabila 3 decomandat -5% -1.500 SUperior
__Finisaje ,

Aceasla ajustare trebuie estimata in baza datelor de piaié si este recormandat sa fie estimata iniffal in valoare absoluta, far ulterior
transformald procentual. Daca piata recunocaste, un element de referinta Tn estimari ar putea fi i valoarea de cost estimata din piat sau din
cataloage. Aceasta ajustare nu este intotdeauna neaparat egald cu costul. Ajustarile reprezinta cheltuielile necesare pentru aduceresa la

acelasi nivel al finisajelor comparabilei cu a proprietatil imobiliare subiect.

Proprietatea subiect medii Ajustare unitara (euro/mp) Ajustare % Ajustarea absoluta {eurg)
Comparabila 1 medii ¢ 0% 0
Comparabila 2 medii-infericare 50 6% 2.250
Comparabita 3 medi 0 0% 0

Sistem de incalzire

In urma analizei de piata s-a estimata ca aportul valoric pe care il aduce centrala termiga proprie intr-un apartament similar este de cca.
1500/2000 euro (valoare estimata din analiza datelor secundare). Ajustarea este recunoscuta in piatd de catre participanti.

CT proprie pe

Ajustarea absoluta

Proprietatea subiect gaz Ajustare % {euro)
CT proprie pe
Comparabila 1 gaz 0% 4] sirmnilar
CT proprie pe
Comparabila 2 gaz 0% 0 similar
CT proprie pe
Comparabila 3 gaz 0% 0 sirnilar

Suprafata utila (mp)

S-au facut ajustari pentru toate comparabilele in functie de suprafetele utile. 5-a caleulat diferenta de metri patratj intre comparabile si

subiect.

Proprietatea subiect 25,50 cost unitar euro/mp/su Ajustare % Ajustarea absoluta (euro)
Comparabila 1 40,00 994 -27.5% -11.520
Comparabila 2 45,00 894 -34,8% -13.820
Comparabila 3 25,00 1.130 2,0% 600

Balcoanefiogiifterase {mp)

S-a aplicat o ajustare de (euro/mp)

350

pentru diferenta data de balconfierasa dintre proprietatea subiect si comparabile. Ajustarea este recunoscuta in piatd de catre participanti.
Proprietatea subiect nu este cazul 0,00 Ajustare % Ajustarea absoluta (euro)
Comparabila 1 ga 4,00 -5% -1.400
Comparabila 2 da 4,00 -5% -1.400
Comparabila 3 da 4,00 -5% -1.400

Valoare de piata: 27.000 EURC

Valoarea estimatd nu include TVA
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4. Abordarea prin venit
Abordarea prin venit este procesul de obfinere a unei indicatii asupra valorii proprietdjii imobiliare subiect, prin
aplicarea metodelor pe care un evaluator le utilizeazd pentru a analiza capacitatea proprietd{ii subiect de a genera
venituri si pentru a transforma aceste venituri intr-o indicatic asupra valorii proprietitii prin tebnici de actualizare.
Abordarea prin venit este aplicabila oricirei proprietdli imobiliare care genereaza venit la data evaluarii sau care are
acest potential in contextul pietei (proprictafi vacante sau ocupate de proprietar).
Abordarea prin venit include doud metode de bazé:
. capitalizarea venitului;
. fluxul de numerar actualizat (analiza DCF).

Metoda capitalizirii directe
in cazul de fata, am utilizat metoda bazata pe capitalizarea veniturilor. Aceasta presupune ca un imobil, in functie de

caracteristicile sale constructive si de Jocalizare, constituie un potenfial venit pe termen indelungat prin inchiriere,
renti etc. Cu alte cuvinte, proprietatea are o valoare de randament.
Valoarea de randament a proprictatii imobiliare a fost determinatd prin metoda capitalizarii directe, Esenta acestei
---metode deriva din teoria utilitatii, care conferd o anumitd valoare unui bun (sau proprietati)-cumpdrat(e) numai in
misura in care cumpératorul realizeazi o satisfactie din achizitia respectivi. In cazul proprietatii, aceastd satisfactie
se reflecta prin cistigurile viitoare realizabile din exploatarea proprietatii.
in cadrul evaluarii trebuie determinat marimea fluxului anual reproductibil (in cazul nostru castigul disponibil prin
inchiriere).
fn cadrul prezentului raport de evaluare pentru determinarea VBr s-a utilizat nivelul rentabilitatii care s-ar putea
obtine din exploatarea proprietatii, reflectat de chiria care s-ar putea percepe de la un potential chirias.
Rata de capitalizare (c) reprezinta relatia dintre castig si valoare si este un divizor prin intermediul caruia un venit
brut se transforma in capital, respectiv valoare a investitiei, indiferent de forma in care aceasta este realizata (in cazul
analizat plasament in domeniul imobiliar). Utilizarea ratei de capitalizare pentru transformarea unui venit brut in
capital se face numai in cazul in care venitul brut este de forma unei anuita{i (marimi egale anuale).

nu a fost aplicata*

5. Abordarea prin cost
Abordarea prin cost este procesul de obtinere a unei indicatii asupra valorii proprietitii imobiliare subiect prin
deducerea din costul de nou al constructiei/constructiilor a deprecierii cumulate si adaugarea la acest rezultat a valori
estimate a terenului la data evaludrii.
Abordarea prin cost presupune cé terenul (ca fiind liber) si constructiile sa fie evaluate separat la care se adaugd, daca

este cazul, profitul antreprenorului imobiliar.

Estimarea costului de inlocuire a cladirii se face prin stabilirea costului prezent (de inlocuire) din care se deduc o
serie de elemente de deprecieri: fizica, functionalé si economicé. Costul de inlocuire se determind prin aplicarea
metodologiei de evaluare rapida, caz particular al metodei costurilor segregate, ceea ce presupune folosirea
catalogului de Costuri de reconstructie — Costuri de inlocuire, Cladiri industriale, comerciale i agricole, Constructii
speciale, editura IROVAL Bucuresti 2012, autor Cormneliu Schiopu si a indicilor de actualizare a costurilor 2024-2025

a) Deprecierea fizici reprezintd pierderea de utilitate ca rezuliat al uzurii unul activ in functiune $1 expunerea
factorilor de mediu. Pentru constructie deprecierea fizica a fost estimata prin raportul dintre durata de viata si vérsta
efectiva. Constructia a fost edificata in anul 1970.

Deprecierea fizica poate fi:

. recuperabild (reparatii neefectuate la timp).
. nerecuperabild — elemente cu viatd scurta.
. nerecuperabild — elemente cu viatd lunga.

27|Paoe
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b) Deprecierea functionalf constd in pierderea de valoare datorata progresului tehnologic, supradimensionarii
cladirii. stitului arhitectonic sau instalatiilor si echipamentelor atasate. Deprecierea (neadecvarea) functionala, ce

poate fi:
. recuperabili.
. nerecuperabila.

¢) Deprecierea economicii consta in pierderea de valoare datoratd unor factori extern; proprietatii, cum ar fi
modificarea cererii, infrastructura, distanta fata de zonele importante din oras, lipsa unui mijloc de transport in comun
eficient fortdnd proprietarii si fie dependenti de autovehiculul personal si tipul de acces (din drum secundar-cale de
acces pietruitd). Deprecierea externi a fost estimati prin metoda alocarea deprecierii preluate de pe piatd. Am
identificat comparabile similare cu proprietatca subiect, afectate de aceeasi factori ca si subiectul. Am estimat costul
de inlocuire al constructiei comparabile cea mai asemanatoare cu subiectul, apoi din pretul de ofertd a fost dedusi
valoarea de piati a terenului, obtinind astfel contributia constructiei la valoarea de pia{d a proprietatii imobiliare
respective. Diferenta dintre costul de nou si contributia constructiei la valoarea de piata reprezintd deprecierea totala.
Relatia de calcul este:

Valoarea bunului = Cost de inlocuire — (Depreciere fizica + Depreciere functionald si economicid).

~Astfel, opinam ci valoarea de piata a imobilului analizat obtinuta prin capitalizarea veniturilor este de:
nu a fost aplicata*
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VEiE. Analiza rezultatelor si concluzii asupra valorii

1. Sinteza rezuitatelor metodelor aplicate

Abordarea prin piata 27.060 EURG
Abordarea prin venit nu a fost aplicata* EURO
Abordarea prin cost nu a fost aplicata* EURO

2. Analiza rezultatelor metodelor aplicate
Conform standardelor de evaluare a bunurilor, obiectivul selectarii abordarilor si metodelor aplicate la evaluarea unui
activ este acela de a gasi metoda cea mai adecvatd pentru circumstantele date. Nu existid nicio metodi care s fie
adecvata tuturor situatiilor posibile. Procesul de selectie ar trebui sd ia in considerare ca cerinfe minime:
(a) tipul (tipurile) valorii §i premisa (premisele) valorii adecvate, determinate prin termenii de referinti ai evaluarii
si de scopul evalurii,
(b) punctele tari si punctele slabe ale abordarilor i metodelor de evaluare care pot fi aplicate,
(c) gradul de adecvare al fiecirei metode, {indnd cont de natura activului §i de abordirile sau metodele utilizate de

citre participantii de pe piala relevant si

(d) disponibilitatea informatiilor credibile necesare pentru aplicarea metodei (metodelor).

Selectarea si argumentarea abordarilor, metodelor i tehnicilor de evaluare adecvate depinde de calitatea, cantitatea
si credibilitatea informatiilor disponibile, precum i de rationamentul profesional al evaluatorului.

Rationamentul profesional care std la baza selectarii rezultatului final st a stabilirii concluziei asupra valorii trebuie
sa aibi in vedere credibilitatea, relevanta si adecvarea informatiilor si ipotezelor luate in considerare in aplicarea
metodelor de evaluare, in functie de scopul evaluarii.

Selectarea valorii finale a fost efectuati in conformitate cu criteriile de analizi a rezultatelor:

¢« adecvarea;

¢ precizia;

+ cantitatea si calitatea informatiilor

Criterii Abordarea prin piati Abordarea prin venit
Credibilitatea n 5
Relevanta + +
Adecvarea informatiilor R

3. Concluzia asupra valorii
Pentru estimarea valorii de piatad a proprietatii analizate am ales abordarea mentionatd mai sus ca flind cea mai

relevants in acest caz. Avand in vedere cantitatea, calitatea informatiilor detinute ca urmare 2 analizelor noastre,
adecvarea abordarilor prezentate si ipotezelor expuse in prezentul raport de evaluare, evaluatorul opineazi ca
valoarea de piatd a proprietatii imobiliare supuse evaluarii asa cum se prezenta la data inspectiei, este estimaté prin
abordarea prin piati la:
27.000 EURO (137.392 LE})
Valoarea estimata nu include TVA

29| Page
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Anexa 1 - Informatii de piatd utilizate
Oferte vinzare apartamente

Comparabila I ]
https://'www.olx . ro/d/oferta/apartament-2-camere-IDiOdVr.him!

FRIVAT (D)

#. Daniela
g FeOLXdin septembrie 2025
Actv pe 14 septembrie 2025

%, 078 732 2326

> Mai miste anuriun ale acestui vanzétor

®& Targu Frumes

last
. Veziiocatia pe hartd
ey B ——
DREFTURILE CONSUMATORILOR
Pasttl M septentn e 2025 @ Acest anun) b fost pablicat de c8te bn vdnzéion privai.
Ca urmare. legile privind drepturile consumatoriler nu
Apartament 2 Camere : o
Argid mal muite N/
45 OQQ € Preful e negociabil
Persoana fizica Compartimentare: Decomandat Suprafata utila: 40 mé

An constructie: inainte de 1977 Eta] Parter

DESCRIERE

De vénzare apartament 2 camere - Targu Frumos Str. Petru Rares, bloc G1-2 Scara A

Apartament decomandat, 40 mp, situat la parter, intr-0 zona linistitd si accesibild. Compartimentare
eficientd, camere luminocase .

45.000 € negociabil

2 camere

40 rp utili

Decomandat

Parter — acces facil

Mai multe detalii {a nr de telefon

i 292720379 Vizuaiizan: 280 ?}; Rs
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Ofertd confirmati la data evalufirii

Comparabila 2 |
https://www.storia.ro/ro/oferia/apartament-2-camere-1DE6bB

Toate Imaginile (3)

Apartament 2 camere

43000€ sneonm

Futeitate

[ Yargu frumos, lasl
Suprafata utla: 49 m<
Numdrul de camere; 2
incalzire; 813 informatii
Etaj: 4
Chirie: fara informatii
Stare: fard informatii
Tip proprietate: locuinta utilizatd
Forma de proptietate: farainformatii
Liber de la: fara informatit
Tip vinzator: agentie
Informatil suplimentare: faré informatii
Clidire gi materiale
Anul constructiei: 1997

M{Page




) MACOVE! OTILIA PFA.
EVALUARI PROPRIETATI IMOBILIARE §1 BUNURI MOBILE

Bescriere

Vand apartament 2 camere etajul 4,
cu acoperis, spativ de depozitare, zona f buna,

1D: 9556903

Farcaseni
el

.

Oferta confirmata la data evaluirii

Comparabila 3 |

htips://www.romimo.ro/anunturi/imobiliare/de-vanzare/apartamente/garsoniera/anunt/garsoniera-centru-targu-
frumos/468ie3151125744829474d03 1 ge9077 1 .htmi

Garsoniera centru targu frumos 32000 EUR
1280 EUR/m?
lagl, Targu Frumos Central % Vezipe Vizlabil din 872112025 12 18 20 P

Confacteqzd vanzdtorul

Bund, ma intereseaza oferla
duymneavoastrtd Mai este valatila?

Caractere rdmase; 2939
% Adaugt fisier
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Suprafata utile 25 m2

Rumar camere 1 Camate

Descriere

vand garsoniera centru targu situata la parter alcatuita din o camera si ¢ baie o pot
inchiria ca spatiu comercial pt o activitate tip Agentie sau un studio notaravocat elc

nu se inchiriazé fa nici un tip de famili doar pt spafiu comercial sau dacé nu vanzare
32000 Pentru mai mulie informatii contactati ia nr tel Gelu .

iD anuny 1612791431

@& Vizuclizdri: 1959

5 Restaurante O Sphtale O Invifimant . O Supermarket -

. - R e e S g——
L :
PENNY o
- Carrefour Market

gopEpEng oaeny

% .
ParcAstrys Lo B
Primdria Targu
= Frirnns
[ Profi

Oferts confirmatd Ja data evaludrii

PBiProe
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Alte oferte
Comparabila 4 | 1
https://www.nubli.?éi.ro/anunturi/imobiliare/dc-inchiriat/apartamentefapaﬂamente—B—camere/anu:lt/\*arldf
apartament-3-camere-central-esplanada-nou/g36£23697607324dd55256617130iif. htm)

Véand apartament 3 camere central 79 000 EUR
esplanada nou negociabil
¥ 1as, Targu Frumos ¢ Vez pe hang Valabi din 7/28/2025 326 44 Pl

e

Contacteazd vénzatorul

Bun&. mé intereseaza oferta
dumneavoastrd Mai este vaiabild

Caractere ramase: 2939
@ Adougd fisier 2

Distribuie anuntul pé

Suprafata utila 65 m?
Numar camere 3 camere
Descriere

Vand apariament cu 3 camere et 3, 2 balcoane ,orientare sud vest |, foarte calduros,
scara cu 2 intrari, zona linistita fara trafic, deasupra la Buzzy , Nou renovat

& anunt: 1737527878
t Vezi detoiil pe romimoro
& Vizuolizari: 37¢

[Z Raporteqzd
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Oferta confirmata la data evaluirii

Comparabila § |

https://www.publi24 ro/anunturi/imobiliare/de-vanzare/apartamente/apartamente-3-camere/anunt/apartament-3-
camere-in-targu-frumos/e{75594i8die 75317065461 77127539 html

Apartament 3 camere in Targu Frumos 65 000 EUR
878 EUR/m?
Flas, Tagu Faumes 9 Vez pe hartd Valab) ain 921/2026 §.28 08 Pls

* “Lucian Bivol

' Vezi foaie onunjurite

Contacteazd vanzdtorul

Buna, ma inlereseaza oleta
dumneavoastia. Mai esle valabila?

Caractere ramase: 293¢
% Adougd fisier *

Distribuie anuntul pe

s

@

AP A os
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Suprafata utifa
Numar camere
Numar bai

Etaj
Compartimentare
Anul constructiei
Numar niveluri

Stuctura de
rexistenta

Numar bucatarii
Mumar bafcoane
Amenajare strazi
Utilitati generale
Sistern incalzire
Acces intermet
Stare interior

Ferestre cu geam
termopan

Usa intrare
tzolatif tarmice

Podele

74 m?

3 cample

1

ete; 4
decomandat

1997

beton

2

Asfalate

Apa, Canalizare. CATV. Curent, Gaz
Centrala proprie

Cabiu

Buna
Alumimu, Lemnn, PVC

Metal
inlefior

Gresie, Parchet

Vand apartament 3 camere, suprafata totala 82 mp, etaj 4 din 5, pod cu intrare
separata de pe casa scarii cu posibilitate de mansardare, doua balcoane, zona

i contract apa-canal individual, constructie inbunatatita { design interior
modern, compartimentare eficienta, izolatie termica pe interior, balcon inchis, centrala
termica, termopane ).

ID anunt: 1650383978




MACOVE] OTILIA PFA.
EVALUARI PROPRIETATI IMOBILIARE ST BUNUR! MOBILE

i i N -
: %
L. ‘; &
’ %
¥ &
t
f ' #
\ \‘; lora
% &dr"' H : PR
. Targu Frumos o
(bRizeA) ' "
LS - ‘k“-&
-
——— ) ‘*%
DN28;

nnemT 87

Ofertd confirmaia la data evaluirii

Comparabila l

2 e

https;/fwww.storia.ro/ro/oferta/apartament-3-camere-decomandat-62-9mp-util-l DCnwu

ey -

Apartament 3 camere, decomandat, 62,9mg util

70000€

Puptic izt

1129 €fm?

Caliuieaza rafs ndra ©

& Targu Frumos, lasi
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Suprafatd utils: 62m?
Numdrul de camere; 3

incalzire: t4rd informatii
Etaj: 2

Chirie: far8 informatii
Stare: fard informatii
Tip proprietate: locuintd utilizata
Forma de proprietate: farad informatii
tiber de ia: fara informati
Tipvénzitor: “agentie
Informatii suplimentare: fard informatii

Cladire si materiale

Anul constructiel: 1997

Sevinde apartament 3 camere, 1 baie, 2 holuri, bucatarie, 1 balcon, 1debara
Tg. Frumos, str Petru Rares, lasi, decomandat, etaj 2, vedere spate, suprafata
utia 62,9, suprafata totala apartament 66, 4mp.

Apartamentul este decomandat, are centrala termica ,aer condidionat,
detalii poza releveu apartament sila nr. telefon, Contacteazd. Toate actelela
zi. Rog seriozitate, nu deranjati inutil!l Nu sunt interesat de agenti
imobiliare. Pret 70 000 euro, negociabil.

Hartd Satelit

eni Movileni
. : s Crivestl

7 Gura Vil

i " Génegti

Siru'nga

Oferta confirmati la data evaludrii
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Comparabila 7 1

https://www.storia.ro/ro/oferta/apartament-3-camere-decomandat-68-m2-1DCrvi

Apartament 3 camere decomandat, 68 m2 T alina.asanache

70000 € 0zem

Pulde ety

Caleyleazs rata hinara ©

£ Tergu Frumos, lasi

Suprafaté utila: 68m®

LA

Numérul de camere:

incilzire: fard informatii

Etaj: 2

Se vinde apartament situat in orasul Targu Frumeos, Str. Petru Rares, in
apropiere de scoala Garabet ibraileanu, 1a 5 min. de orice zona a orasului.
Apartamentul dispune de 3 camere decomandate, baie, bucatarie cu
deschidere spre baleon.

Suprafata este de 68 metri patrati, situat la etajul 2 din 4.

Apartamentul se vinde asa cum este in poze, mobilat si utilat, centrala
termica, aer conditionat, izolatie extericara cu polistiren de 10 cm, ferestre
termopan cu rutouri exteriocare, Apartamentul a fost rencvat complet acum §
ani, nua necesita nicio interventie.

Pret 70.000 Euro usor negociabil.

Telefon: Contacteaza.

Va rog nu deranjati inutill
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Satelit

Farchgenl
B gl

Oferta confirmata la data evaluirii

Comparabila 8 ]

https://www.storia.ro/ro/oferta/apartament-3-camere-decomandat-64-mp-utili-etaj-3-trgu-frumos-1DEJYS

RRIEES S 4
G scrus
B
Apartament 3 camere decomandat, 54 mp utili, etaj 3, TSrgu Frumos Stofan¥f.
Anunt proprietar

62 000€ cssem

bzt

B o
& e Frumos, last

Suprafatd utilk: B4 m?

Numarul de camere: 3

fncsizire: centrail pe gaz
Era): 34

Chirie: fard informatii
Stare: de renovat

Tip proprietate: locuinta utiizata

Forma de proprietate: drept de proprietate
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Anulconstructiel:

Lift:

Tip cladire:

Material de constructie:

Tip geamuri:

1980

nu

bicc

ahul

plastic

Apartament 3 camera decomandat spatios si bine compartimentat cu
preluare imediata.

Amplasars optima aproape de toate facilitdtile esentiale: magazine, 2 gcoli,
institutii. Tot ce ai nevoie este la de citeva minute distanta.

Neces:ta Renova re

Beneficiu direct: 1l faci pe gustul tdu, optimizat pe buget si calitate,

100% decomandat, etaj intermediar, bucatdrie mare inchisa, 3 dormitoare,
baie cu fereastrd, Balcon deschis.

Patential mare de valoare ad3ugatd dups modernizare.

Bun pentru familie, home-office sau investitie.

Targu Frumos, str. BLTN,Sc.B,et. 3,ap. 15

Satelit

Harta

© Aminonn oper’

P"""m @ % Cd!réfﬁu!

LR

WNEE g1 A TE FV[‘.!\[ ﬁ

Oferta confirmata la data evaludri

AT D & o oa
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Anexa 3 - Documente

@7 Oficiu) de Cadastru i Publicitate Imobitiars 1St P Nr cerere 2656
gﬁ' # Birou! de Cadastru 51 Publicitate imobiliara Pascani t

P
ANCPL EXTRAS DE CARTE FUNCIARA
ST i PERTHU INFORMARE

Carte Funciard Nr. 60321-C1-1J20 Térgu Frumos

A. Partes [. Descrierea imobliului
Unitate individual&

*‘Adresa: Loc. Targi Fiimmos, Str Petry Rares, BI. G2, Sc. B, Et. parter, Ap. 1 jud. fasi

Parti comune: NESPECIFICATE

Nr Suprafata [Suprafatal Cote parii
crt Nr. cadastral construitd jutila (rnp)W comune
Al|60321-C1-U20 25,5 25,5 4.53% 4.53% |Imobil cu suprafata utila de
25.50 mp compus din doua
camere , bucatarie , baie si hol

Cote teren Observatii / Referinte

B. Partea Il. Proprietari i acte

inscrieri privitoare la dreptul de proprietate si aite drepturi reale Referinte

22311 /0X/11/201%
Act Administrativ nr. HCL 47893, din 31/10/2019 emis de ORAS 7¢. FRUMOS (identifcare imobil in inventary!
domeiulut privat); Act Administrativ_nr, 62, din 31/03/2016 emis de ORAS TG, FRUMOS; |

B1 intabulare, drept de PROPRIETATE, dobandit prin Lege, cota actuala Al T
171 H

1) ORASUL TARGU FRUMOS, CiF:4541068, domeniul privat g
C. Partea Ill. SARCINI ,

Inscrier! privind dezmembrimintele dreptului de proprietate, Referinte
drepturi reale de garantie si sarcin!
i NUSUNT 7]
Document care conpne dete cu caracter personal, proteate de prevedenie Legit Nr. §77/200) Pagina 1 din 2

Eairafs 2oRTg atvrmgre Lo 1 ne La S dscsa &psy ancpi.ro Fornaplar ceiniares
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ﬁ ¥ Oficiut de Cadastru §f Publicitate Imobiliara 1ASI Nr. cerere 2656
@ - Biroul de Cadastru si Pubticitate Imobiliard Pascans Ziua 12
gy lwna 0z
P - Anuk 2020
ANCPI EXTRAS DE CARTE FUNCIARA Cod verificare
CEREITTY PENTRU INFORMARE ’%E '
Carte Funciard Nr. 60321 Targu Frumos 100079136473

A. Partea |. Descrierea imobilului
TEREN Necunoscut Nr. CF vechi:100

Adresat Loc. Targu Frumoes, Str Petru Rares, jud, asi

Nr.} Nr. cadastral -
Crt | Nr. topografic Suprafata* (mp) Observatii / Referinte
. Constructia C1 inscrisa in CF o0321-C1;
1AL~ CADAIOT - - 328 T hirtie suprafats de 327.60mp -

B. Partea 1l Proprietari si acte

inscrieri privitoare 1a dreptul de proprietate si alte drepturi reate Referinte

725 /15/12/1999

Pian Cadastral nr. O:

Bl intabulare, drept de PROPRIETATE, dobandit prin Lege, cote actuaial AL
1/1

1) STATUL ROMAN

i OBSERVATI: fprovenita din conversia CF 100}

C. Partea 1ll. SARCINI

inscrieri privind dezmembramintele dreptului de proprietate, Referin
drepturi reale de garantie §i sarcini te
38 /10/01/2000
[Contract De Vanzare-Cumparare nr. 1974 DIN 1999;
I c1 ntabulare, drept de FOLOSINTA. dobandit prin Conventie, cota actuala Al
! 227/1000C i
i 1) UNGUREANU IULIA
2) UNGUREANU NELU i
OBSERVATI {provenita din conversia CF 100} i
pt. 5p. nr. 2
3108/ 19/12/2005
JAct nr. O;
i C2 |Intabulare, drept de FOLOSINTA, cota actuala 3/100 Al |
1) CODRIANU ELENA
. 2) CODRIANU RADUY
I OBSERVATII: (provenita din conversia CF 100)
: pt. ap.12 sc. B

1401 7/ 03/02/2011
Act Notanal nr, contract de vanzare-cumparare aut.nr,283, din 02/02/2011 emis de BNP CRUCIANU REMUS
{DORINEL;

: Intabuiare, drept de FOLOSINTA SPECIALAasupra cotei ingdivize din Al

I 3 lteren , 1n suprafata de 13,50mp ., pe toata durata existentei
! constructiei pentru apartamentul inscris in CFE 60321-C3-U5S
1} OLARIU LUCIA PETRONELA

10461 / 24/06/2011

Act Natarial nr. ¢.v.c. aut. or. 413, din 30/05/2011 emis de ENP URZICEANU LEONARD ROBERT;
Intabuiare, drept de FOLOSINTA SPECIALAasupra cotel indivize de Al
C7 |6,82%din teren, respectiv suprafata de 13,50 mp aferenta

Docunent care contine date Cu caracter persondl. profejate de preveaerie Legi Nr. 677/2001. Pagina 1 din 4
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Carte Funciarg Nr. 60321 Comuna/Qrag/Municipiu: Térgu Frumos-

Inscrieri privind dezmembramintele dreptutui de proprietate, Referin
drepturi reale de garantie i sarcini te
c? apartamentului nr.14,et.3,s¢ B - inscris in CFE 60321-C1-U7, dobandit Al
prin Conventie, cota actuala 1/1

1) FRONA ADRIAR
2) FRONA ANGELA

11654 /13/07/2011

Act Notarial nr. c.v.c. aut, nr. 2550, din 11/07/2011 emis de BNP PAUN MARIANA;

Intabulare, drept de FOLOSINTA SPECIALAasupra cotei indivize din] Al
cs teren in suprafata de 13.5 mp aferenta apartamentului nr.14,et.3,5¢c A
- inscris in CFE 60321-C1-U8, dobandit prin Conventie, cota actua!aJ
111 ‘

1) DAU CONSTANTIN
2) DAU DANIELA

30159 /23/12/2013

SERIA DZ NR 230945/23.07.2011 SPCLEP IASH);

Act Notarial nr. CVC AUT NR 3330, din 23/12/2013 emis de BNP Crucianu Remus Dorinel [CERTIFICAT DECES

intabulare, drept de FOLOSINTA SPECIALAasupra cotei indivize din Al
-1 Cll{teren-iaferenta apartamentuloi-nr 3;et. PARTER, 5¢ B - inscris in CTFE T
60321-C1-U9

1) MOSCALU MARIUS

20455 / 15/07/2014

Remus Dorinel;

Act Notarial pr. duplicat -confract de vanzare cumparare aut, 1578, din 14/07/2014 emis dé NP Crucianu

Intabulare, drept de FOLOSINTA SPECIALAasupra cotei indivize de Al
C13|5,13%4din teren, respectiv suprafata de 18,46 mp aferenta
apartamentulyi nr.6,et.1,5¢ A - inscris in CFE 60321-C1-U4

1) BALAN CONSTANYIN
2) BALAN MARIANA

54232 /22/12/2015

Act Notarial nr, duplicat-contract de vinzare aut,3087, din 16/12/2015 emis de NP Crucianu Remus Donnel;

Intabulare, drept de FOLOSINTA SPECIALAasupra cotei indivize de dini Al
C18 jteren, respectiv suprafata de 13,5 mp aferenta apartamentului nr.ls.'
et.2,5¢ B - insc¢ris in CFE 60321-C1-U12

1} VORNICU PETRU

59 /04/01/2017

Act Natarial nr. 9, din 03/01/2017 emis de Crucianu Rermus Dorinel (contract de vanzare);

C19 {teren, respectiv suprafata de 4,5 mp aferenta apartamentului nr.12,et.

Intabulare, drept de FOLGSINTA SPECIALAasupra cotel indivize de din| Al
2,8C A - inscris in CFE 60321-C1-U11 }

1) UDILA BOGDAN-ADI

1B38 / 03/08/2005

Contract De Vanzare Cumparare nr. 1628/2005, din 01/01/2005 emis de BNP CRUCIANU;

Intabuilare, drept de FOLOSINTA SPECIALAasupra cotet indivize din Al
C20 jteren pe toata durata existentei
constructiei pentru apartamentul inscris in CFE 60321-C1-U13

1} FLCREA CIPRIAN

157 /22/01/2003

Contract De Vanzare-Cumparare nr. 64/2003. din 01/01/2003 emis de NOTAR;

Intabulare, drept de FOLOSINTA SPECIALAasupra cotef indivize din Al
C21 {teren , pe toata durata existentei
constructiei pentru apartamentul inscris in CFE 60321.C1-14

e b

1) GORDAS DOINITA

267 /05/02/2003

Contract De Vanzare Cumparare nr, 1804, din 18/12/2002 emis de NOTARIAT,

Intabulare, drept de FOLOSINTA SPECIALAsupra cotei indivize din teren Al
€221, pe toata durata existentei constructiei pentru apartamentul nr.9,
situat Ia sc. B, et. 2, bl,G2, inscris in CFE 60321-C1-U15

i) FILIPCIUC PETRU CATALIN

13767 / 04/09/2017

Act Notarial nr. 420, din 31/08/2017 emis de Palaloga Raluca Andreea:

c26 intabulare, drept de FOLOSINTA SPECIALAasupra c.i. de 4,50 mp Al
aferenta apart. nr. 13, et, 3, sc. B din CFE 60321-C1-U1l

1) PRISACARU ANA LOREDANA

2133/ 04/09/2001
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) MACOVEI OTILIA PFA.
EVALUARI PROPRIETATI MOBILIARE §1 BUNURI MOBILE

Carte Funciard Nr. 60321 Comuna/Oras/Municipiu: Targu Frumos

inscrieri privind dezmembrémintele dreptulul de proprietate,

drepturi reale de garantie si sarcini Referinte
Incherere GF nr, 2333, din 0470072001 emis de JUDECATORIA PASTANI (svs aut nr 133272001, contract de
schimb §311/1997);
intabufare, drept de FOLOSINTA SPECIALAasupra cotei indivize din Al
C27 jteren , pe toata durata existentei constructiei pentru apartamentul nr,
18, situat la s¢. B, et. 4, bl,G2, inscris in CFE 60321-C1-U17
1) BRATEANU EUGENIA
1616 / 30/01/2018
Act Notarial nr. 34, din 29/01/2018 emis de Palaloga Raluca Andreea (contract de vanzare),
intabulare, drept de FOLOSINTA SPECIALAasupra cotei indivize din Al
C28 iteren , in suprafata de 13,50mp . pe toata durata existentei
constructiei pentru apartamentul inscris in CFE 60321-C1-U16
1} IFRIM SIMONA ELENA
2} IFRIM MARIUS-IONUT
11581 / 26/06/2018
Act Notarial nr. CVC AUT 1513, din 21/06/201B emis de BIN Crucianu Remus Dorinel;
Intabulare, drept de FOLOSINTA SPECIALAasupra cotei indivize din Al
€30 |teren DE 9 MP aferenta apartamentului nr.2,et.PARTER,sC B - inscris in.
T PR ROTITICL o010 e DR R R R S
1) NIGEL DUMITRU-DANIEL
14424 /03/08/2018
Inscris Sub Semnatura Privata nr. CVC 1375 TRANSCRIS SUB NR 3642/1993, din 21/10/1993 emis de RAGCL
TG. FRUMOS: Act Administrativ nr. CERTIFICAT CASATORIE SERIA CS NR 634277, din 23/07/1977 emis de
BRASDV; Hotarare Judecatoreasca nr. 736, din 30/03/2007 emis de JUDECATORIA PASCANI; Act Administrativ
nr. CERTIFICAT FISCAL 40562, din 30/07/2018 emis de PRIMARIE; Act Administrativ nr. ADEVERINTA 40546,
din 31/07/2018 emis de PRIMARIE;
intabulare, drept de FOLOSINTA SPECIALAasupra cotei indivize din Al
€31 {teren in suprafata de 9 mp aferenta apartamentului nr.17.et.4.5C A
- inscris in CFE 60321-C1-U18
1} AGACHI ANTON
2) ANDRIES ELENA
14727 / 22/07/2019
Act Administrativ nr. HCL 62, din 31/03/2016 emis de GRASUL TG, FRUMOS (cu Anexa); Act Admunistrativ nr.
certificat de identificare 40387, din 18/07/2019 emis de ORASUL TG. FRUMOS;
intabulare, drept de FOLOSINTA SPECIALAasupra cotei indivize de Al
C32 |teren, in procent de 6,48%, aferent apt.4, situat la bl.G2. sc. B . ap .4,
parter , inscris in CFE 60321-C1-U9
1) ORASUL TARGU FRUMOS, CIF:4541068
22311/01/11/2019
Act AOrinistrativ nr, HCL 47843, din 31/10/2019 emis de ORAS TG, FRUMOS (identifcare imebil in inventardl
domeiutui privat): Act Administrativ_nr. 62, din 31/03/2016 emis de ORAS TG, FRUMOS;
intabulare, grept de FOLDSINTA SPECIALAssupra cotel indivize de Al
€33 |teren, in procent de 4,53%, aferent apt.1, situat |a bl.G2, s¢. B, parter
,inscris in CFE 60321-C1-U20
1} ORASUL TARGU FRUMOS, CIF:4541068, domeniul privat
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MACOVED OTILI4A FFA
EVALUARI PROPRIETATI IMOBILIARE §1 BUNURI MOBILE

Carte Funciard Nr. 60321 Comuna/Oras/Municipiu: Térgu Frumos
Anexa Nr. 1 La Partea |

Teren
Nr cadastral  [Suprafaia (mp)* Observatii / Referinte
CAD: 102 328 ir: cf hirtie suprafata de 327.60 mp
* Suprafata este determinatd in planul de prolectie Stereo 70,

DETALI LINIARE IMOBIL i
[ Geometria pentrid acest Imobil nia fostg sir,

Date referitoare la teren

wr | Categorle fintra [ Suprafata " .
crl folosinta |viten (mp} Tarla Parceta Nr. topo Observatii / Referinte

1 altele - 328 - -

in ¢t hirtie teren constructii cu o
suprafata de 327 60 mp

Extrasul de carte funciard generat prin sistemul informatic integrat al ANCPI contine informatiile din cartea
funciara active la data generarii. Acesta este valabil in conditiile previzute de art. 7 din Legea nr. 455/2001,
coroborat cu art. 3 din C.U.G. nr, 4172016, exclusiv in mediul electronic, pentru activitati si procese
administrative previzute de legislatia in vigeare. Valabilitatea poate fi extinsa siin forma fizica a
documentuiui, fard semnaturd olografd, cu acceptul expres sau procedural al institutiel publice ori entitatii
care a solicitat prezentarea acestui extras.

Verificarea corectitudinii si realitatii informatiifor continute de document se poate face ia adresa
www.ancpi.ro/verificare, fotosind codul de verificare online disponibil in antet. Codul de verificare este
valabil 30 de zile calendaristice de la momentut generarii documentului.

Data si ora generérit,
12/02/2020, 13:47
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) MACQVEL OTILIA PFA,
EVALUAR! PROPRIETATI IMOBILIARE §I BUNURI MOBILE

gf’ Oficiul de Cadastru §i Publicitate tmabiliara |1AS
g‘}, Birpul de Cadastru i Publicitate Imebiliarad Pascani
* -
ANCP] EXTRAS DE CARTE FURCIARA

PENTRU INFORMARE
Carte Funciard Nr. 60321-C1-U20 Targu Frumos

Nr. cergre | 2656
Zius iz
tuna 0z
Anuk 2020

Cod verificare

A. Partea I, Descrierea imobilului

tUnitate Individuald

Adresa: Loc. Targu Frumos, Str Petru Rares, Bl. G2, 5c. B, Et. parter, Ap. 1, jud. lasi

Parti comune: NESPECIFICATE

Nr Suprafata {Suprafata] Cote pérti . A
ert Nr. cadastral construita_|utita (mp)] _comune Cote teren Observatii / Referinte
Al|60321-C1-LU20 25,5 25,5 4.53% 453% [Imobil ¢u suprafata utila de

25.50 mp compus din doua
camere ., bucatarie , baie si hol

B. Partea il. Proprietari si acte

inscrieri privitoare la dreptul de proprietate sl alte drepturi reale

Referinte

22311 /01/11/2019

AcCt Administrativ nr. HLL 47893, din 31/10/2019 emis de ORAS TG, FRUMOS {identifcare imobil in inventarul
domeiuiui privat): Act Administrativ_nr, 62, din 31/03/2016 emis de ORAS TG, FRUMOS;

B1 intabulare, drept de PROPRIETATE, dobandit prin Lege, cota actuala Al
1/1 !
| 1) ORASUL TARGU FRUMOS, CiIF:4541068, domeniul privat i
C. Partea 1il. SARCINI .
Inscrieri privind dezmembramintele dreptuiui de proprietate, Referinte
drepturi reale de garantie i sarcini b

NU SUNT

Document Care conpine date cu caracter personal, protejate de prevederile Legii Nr. §77/2001 Pagina 1 din 2
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MACOVED OTILIA PFA.
EVALUARI PROPRIETATI IMOBILIARE §1 BUNURI MORBILE

Carte Funciard Nr. 60321-C1-U20 Comuna/Oras/Municipiu: Targu Frumos'
Anexa Nr. 1 La Partea |
Unitate Individuaid, Adresa: Loc. Targu Frumos, Str Petru Rares, Bl. G2, Sc. B, Et. parter, Ap. 1, Jud. lasi

Parti comune: NESPECIFICATE
Nr Suprafata |[Suprafata| Cote parti " .
ot Nr cadastrat construits | utita (mp) comune Cote teren Observalii / Referinte
Al | 60321-C1-U20 25.5 25,5 4.53% 453% jlmobil cu supratata utila de
25.50 mp compus din douva
camere , bucatarie , baie si hol

Extrasul de carte funciarad generat prin sistemul informatic integrat al ANCPI contine infarmatiile din cartea
funciara active la data generéarii. Acesta este valabil n cenditiile prevazute de art. 7 din Legea nr, 455/2001,
coroborat cu art. 3 din O.U.G. nr. 41/2016, exclusiv in mediu! electrenic, pentru activitatl si procese
administrative prevazute de fegisiatia in vigoare. Vaiabilitatea poate fi extinsa si in forma fizich a
documentului, fird semnatura olografs, cu acceptul expres sau procedural al institutiei publice ori entitagi
care a solicitat prezentares acestui extras.

Verificarea corectitudinii si realitatii informatiitor continute de document se poate face la adresa
www.ancpi.ro/verificare, folasind codul de verificare online disponibil in antet. Codul de verificare este
vajabil 30 de zile calendaristice de la momentul generdrii documentulyi, - - - T

Data si ora generdrii,
12/02/2020, 13:47
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3 MACOVE] OTILIA PEA4.
LVALUAR!I PROPRIETATH IMOBILIARE §T BUNURI MOBILE

RELEVEU APARTAMENT
SCARA 1:100
Nr.Cadastral Adresa imobil:
; Suprafata
al terenului
02 328 mp Oras Tg. Frumos str. Petru Rares ,bi.G2 .sc. B .et. parter .ap. | _ jud. fasi

Carte Funciara colectiva nr 60321 UAT Te. Frumos
Cod unitate individuala (U) Lo 82/- @~ 142, CF individuala

RECAPITULATIE
Nr. Genumire Suprafata
Incapere incapere utila (mp)
1 Dormitor 8.90
2 Dormitor 10.72
3 Bucatarie 2.08
4 Baic 1.27
5 Hol 1.63
SUPRAFATA UTILA 25.50
SUPRAFATA TOTALA 25 50
s o &
PR AR HEE Y
f;_} ik ) '
fe UL A 6
i
ES el E :
G aefil ke «
0.8 NOV. 7019 i e R
‘i pabtvai FEID B
s b ETRCy, ’c;?"v:" :
¢ CERTIFICAT ¢
DE ’
AUTORIZARE
e ROBL
: ”?“’L?Gg,u::;“'
o DTOR SR

VIZAT O.CP.E lasi -




) MACOVE! OTILIAFFA
EVALUARI PROPRIETATT IMOBILIARE §1 BUNURI MOBILE

ROMANIA
JUDETUL 1AS1

ORASUL TARGU FRUMOS

Str. Cuza Vodi, nr. 67, cod 765300,

Téargu Frumos — 1asi — Roméfnia

Telefon: 0232-710.906, Fax 0232-710330

Internet: www.primaristgfromos.re
E-mail: secretariat@primariztgfrumos.ro

Nt Z/%U?p / f?(-()f-o?QZJ(

NOTA DE COMANDA

PFA Cotndreanu Otilia
CUl 51095692
Sir. Alexandru cel Bun, nr. 20, Butea, lasi

V& rupém si ne efectuali serviciile de evaluare necesare intocmirii raportului de evaluare

pentru determinarea valorii de pial¥ a imobilului mai jos mentionat, conform contractului de servicii

nr. 31894/19.02.2025 :

¥ Imobil apartament. in suprafati de 25,50 mp, situat pe strada Petru Rares. bl.(i2. sc. B, parter,

ap.1. inscris in Cartea Funciard nr. 6032 1-C1-U20. ar. cadastral - 60321-C1-U20.

Va mulijuminm!

Comp. Investitii. Achizifii publice st IT
Cons. Potrogwnna Mihazla

PRIMAR; ..
N\ NECULALZUGRAVU




TAJI IMOBILIARE §1 BUNURI MOBILE

MACOVE] OTILIA PFA.

EVALUAR] PROPRIE
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