ROMANIA
JUDETUL IASI
ORASUL TARGU FRUMOS
CONSILIUL LOCAL
Cod fiscal 4541068

Strada Cuza Voda, nr. 67, orasul Tirgu Frumos, judetul tasi, cod postal 765300
Tel.: 0232 - 710906;  Fax: 0232 - 710330;  www.primarialgfrumos.ro. secretariati primariate frunos.ro

HOTARARE NR. 40 din 26.03.2026

privind insusirea raportului de evaluare, stabilirea pretului si a conditiilor de vanzare si aprobarea
vénzirii terenului in suprafata de 1088,00 mp teren, situat in strada situat in strada Soseaua
Buznea, nr. 1, Oras Targu Frumos, judetul lasi, inscris in Cartea Funciard nr. 61662

Consiliul Local Orasul Targu Frumos, judetul lasi, intrunit in sedinta ordinard din data de
26.03.2026, 1a care sunt prezenti un numar de 16 consifieri locali din 16 in functie;

AVAND IN VEDERE :

-Proiectul de hotardre nr. 216/PH din 10.03.2026, privind insusirea raportului de
evaluare, stabilirea pretului si a conditiilor de vinzare si aprobarea vanzarii terenului in
suprafata de 1088,00 mp teren, situat in strada situat in strada Soseaua Buznea, nr. 1, Oras
Targu Frumos, judetul lasi, inscris in Cartea Funciar3 nr. 61662,

-Referatul de aprobare inregistrat sub nr. 217/PH din 10.03.2026, intocmit de cdtre
primarul orasului Tdrgu Frumos, judetul lasi, in calitate de initiator;

-Raportul de specialitate inregistrat cu nr. 219/PH din 10.03.2026, intocmit de citre
compartimentul de resort ;

-Avizele consultative al Comisiilor de specialitate din cadrul Consiliului Local Orasul Targu
Frumos, respectiv, nr. 74 din 26.03.2026- Comisia de amenajare a teritoriului, urbanism,
protectie mediu, turism si agricultura, nr. 75 din 26.03.2026- Comisia economica, financiaro si de
discipling si nr. 76 din 26.03.2026-Comisia juridica, invatamant, sanatote, familie, muncn si
protectie sociala, cultura, culte, tineret si sport;

- Hotararea Consiliului Local al orasului Térgu Frumos nr. 16/29.01.2026, privind
aprobarea vanzarii cu drept de preemtiune si intocmirea rapotrului de evaluare in vederea
vanzarii, pentru terenul in suprafatd de 1088,00 mp teren, situat in strada Soseaua Buznea, nr.
1, Oras Targu Frumos, judeful lasi, inscris in Cartea Funciara nr. 61662

-Solicitarea inregistrata la secretariatul oras Targu Frumos cu nr. 42010/08.07.2025

-Extras de carte funciara pentru informare C.F. nr. 60485 Targu Frumos;

- Solicitarea inregistrata la secretariatul oras Targu Frumos cu nr. 47198/27.09.2024

-Extras de carte funciara pentru informare nr. 16213/14.05.2025;

-Plan de amplasament si delimitare a imobilului inscris in cartea Funciars nr. 61662
Targu Frumos;

- contractul de concesiune nr. 3414/20.12.2011;

- Contract de vanzare autentificat cu nr. 289/30.03.2005;

IN CONFORMITATE $I CU RESPECTAREA URMATOARELOR ACTE NORMATIVE:

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

- Legea nr. 7/1996 privind cadastrul si publicitatea imobiliars;

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

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

-Legea nr. 554/2004 a contenciosului administrativ;




-Legea nr. 24/2000, privind normele de tehnica legislativd pentru elaborarea acteior
normative, republicata, cu modificérile si completarile ulterioare;
-Legea nr. 544 din 12 octombrie 2001privind liberul acces la informatiile de interes
public;
-Art. 7, pct 13 din Legea nr. 52/2003 privind transparenta decizionala in administratia
publica;
in temeiul art. 196, alin.1, lit. a), din 0.U.G. nr. 57/2019 privind Codul Administrativ,

CONSILIUL LOCAL ORASUL TARGU FRUMOS, JUDETUL IASI
ADOPTA PREZENTA HOTARARE:

Art. 1 — {1) Se insuseste Raportul de evaluare inregistrat sub nr. 19269/26.02.2026
intocmit de expert evaluator membru corporativ ANEVAR nr. 19310- Cotndreanu Otilia, conform
Anexei nr 1, care face parte integrantd din prezenta hotérare.

(2} Se stabileste pretul de vdnzare a terenului aflat in domeniul privat al Unitatii
Administrativ Teritoriale al Orasului Targu Frumos, judetul lasi, in suprafati 1088,00 mp, situat
in strada Soseaua Buznea, nr. 1, Oras Targu Frumos, judetul lasi, inscris in Cartea Funciari nr.
61662, in suma de 585.741,00 lei .

Art.2. — Se aprobd vanzarea terenului proprietate privatd in suprafatd de 1088,00 mp,
inscris in C.F. nr. 61662, nr. cadastral -61662, situat in strada situat in strada Soseaua Buznea,
nr. 1, Oras Targu Frumos, judetul lasi, inscris in Cartea Funciard nr. 61662, cu dreptul de
preemtiune conform prevederile art. 364, alin. (1) din Ordonantei de urgentd nr. 57 din 3 iulie
2019 privind Codul administrativ, catre proprietarul imobiltului (clidire), conform Contract de
vanzare cumpdrare autentificat cu nr. 289/30.03.2005.

Art.3. Dupa autentificarea actului de vanzare-cumpdrare, ca urmare a prevederilor art. 2
din prezenta hotdrare, comisia constituitd conform art. 357, alin. (1} din O U G nr. 57/2019
privind Codul administrativ, va actualiza domeniul privat al U A T Orasul Tg Frumos, jud. Lasi.

Art.4. Cu ducerea la indeplinire a prezentei se imputerniceste Primarul orasului Targu
Frumos prin aparatul de specialitate.
Art.5. Secretarul general al unitatii administrativ-teritoriale Orasul Targu Frumos, judetul

lagi, va asigura comunicarea prezentei hotdrdri Institutiei Prefectului Judetului lasi, in vederea
exercitarii controlului de legalitate, primarului orasului Targu Frumos pentru ducerea la

indeplinire, Directia economicd, Serviciul tehnic, agricol, mediu si patrimoniu precum si
Compartiment monitorizare proceduri admamsn:atlve si operationale Tn vedere Ep’ubllcarn in
Monitorul Oficial Local. _/f ;«»% °§ ‘ew ; -‘

Presedinte sedinta,
consilier local
CIUREA ANDRFI ALEXANDRU

\ Contrasemneaza pentfiy qa/galltate,
| Secretar General sului
/ CRISMARIUC COSTEL.

Hotérérea"éfosyq}doptaté in sedinta publica ordinara in data de 26.03.2026, cu indeplinirea conditiilor de cvorum,
majoritatea necesard adoptdrii fiind "majoritatea calificat”, aceasta fiind indeplinit3 astfel:

-voturi “pentru” = 15 - voturi "impotriva” = 0 -"abtineri” =1 -"nu au participat la vot”=0

-consilieri locali prezenti=16 - numar de consiieri locali in functie=16

CARTUS NECESAR DE INSERAT PE ORICE HOTARARE A CONSILIULUI LOCAL AL ORASULU 1, DUPA SEMNATURA PRESEDINTELL DE SE DINTA SFCEA A SECRETARULUT
GENERAL AL ORASULLH

PROCEDUR] OBLIGATORI UL TERIGARE ADOPTARII HOTARARN CONSILIGLUT LOCAL AL ORASUL TG FRL MOS, JUD 1ASI NR. 40 2026

Ny N Bata Semnédlura persoanc responsahile sa

e, OPERATIUNI EFECTUATE: ZLLL-AN efectucae p?«\ccdura " .
i | 2 1

i Adoptarea holdrdriil ) 26.03.2026

2 Lomunicarea citre primarul orasului2) 26.03.2620

3 Comunicarea catre prefectul judeteluil} 26.03.2026

4 Aducerca la cunostinga publicas «5) 266320260 T
3 Comunicarea. humai in cazyl celei cu caracier individuatd +3) 26.03.2026

6 Huidrarea devine obligatoried) sau produce efecte juridice?), dupa caz 26.03.2026
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Nr. 202543/20.02.2026

E.EVALUARE

T gk

Orag Targu Frumos,

Str, Buznei, nr, 1, Jud. lTasi

Client: Primaria Orasului Targu Frumos
Utilizator desemnat: Primaria Orasuluj
Proprietar: Oras Targu Frumos, domen
Data raportuluj: 20.02.2026
Evaluator:
E.B.M

Valoare de Piati 115,000 EURO (585.741 LEI)

Téargu Frumos
iul privat

Macoveij Otilia, membry titular ANEVAR, Nr legitimatie 19310, EPI.,
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AMCQVEJ OTILIA PF 4.
EVALUARI PROPRIE TATI IMOBILIARE 51 BUNURI MOBILE
I.  Sinteza raportualiei

Proprietatea evalpags. Teren intravilan cy suprafata de 1.088 mp, situai in Oras Térgu Frumos, Sir. Buznei,
nr 1, Jud. fasi,

Tip imobil: Teren miravilan

Adresa: Oras Térgu Frumos, Str. Buznei, nr. 1, Jud, Tasi
Client: Primaria Orasului Targu Frumos

Utilizator: Primaria Orasului Targy Frumos

Sir. Buznei, nr, 1, Jud. lasi, in suprafaid de 1.088 mp, avind nr. Cadastral 61662, intabulat in CF 61662,

Sarcini: Conform Extrasului de Carte Funciara avand nr, cerere 16213 din data de 14.05.2025 asupra
proprietatii imobiliare ese Inscris dreptul de concesiune in favoarea GAVRI LUC 2005 SRL. fn procesul

Inspectia proprietifii si toate analizeje Biecesare au fost efectuate de citre Macovei Otilia (membru titular
ANEVAR numar legitimatie 19310), in data de 13.02.2026.

Data evaluare: 20.02.2026
Data inspectie: 13 02.2026
Data raportului: 20.02.2026

Endicatiile aswpra valorii din abordirile aplicate, modul de selectare §i concluzia asupra valorij: Peniry
determinarea valorij de piafa a unei proprietafi imobiliare de tipul celei de fatd, Standardele Internationale de
Evaluare previd posibilitatea utilizirij a ma; multor metode de evaluare.

In cazul de {ata s-a considerat oportun a se metoda comparatiei directe. Valoarea de piafa a fost stabilita

comparatiei directe este upa dintre metodele care determina in modul cel mai exact valoarea proprietafii
imobiliare de tipul proprietitii imobiliare analizate.

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

Prezentul raport de evaluare trebuie Juat ca ug intreg declaratie de conformitate, prezentare raport evaluare,
anexe), nefiind accepiata utilizarea divizats a acestuja.

J|Page




MACOVEI OTILIA PFA.
EVALUARI PROPRIETATI IMOBILIARE §T BUNURI MOBILE

Valoarea de piata a proprietati 115.000 EURO (585.741 LEI)
_imobiliare (Mletoda comparatiei directe: { _ .

Curs valutar: 1 EUR= 5,0934 RON

Depumire evaluator, cumir legitimatie, specializare :
Membra Titular ANEVAR

Macovei Otilia

Legitimatie numdar 19310

Evaluator autorizat ANEVAR

EFI - Evaluator Bunuri Imobile

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

0787-683-041

4|Page




_ MACOVEI OTILIA PF A,
EVALUARI PROPRIE TATI IMOBILIARE ST BUNURI MOBILE

il. Certificare

Referitor la imobily] de tip Teren intravilan, situat tn Oras Targu Frumos, Str. Buznei, nr, 1, Jud. lasi, in

suprafafa de 1.088 mp.
Certific, dupa cele mai bune cunostinfe ale mele, ca:

S
»

(1

afirmatiile sustinute in prezentul raport sunt reaje §i corecte;
analizele, opiniile $i concluziile sunt limitate numai la ipotezele si ipotezele specifice prezentate in

nu am niciun interes actual sau de perspectiva, referitor la bunul care face obiectul evaluarii $i nu am
hiciun interes persona fafd de vreuna din partile implicate;

nu sunt influentat de nicio constrangere legati de bunu] evaluat in raportul de evalyare sau de pértile
implicate in aceasts activitate de evaluare;

implicarea mea in aceasts activitate de evaluare nu se bazeazi pe solicitarea din partea niménui, de
obtinere a unor rezuliate predeterminate;

am realizat personal inspectia bunuluj evaluat;

detin cunostintele necesare pentru efectuarea, in mod tompetent, a acestei lucrari;

valoarea a fost stabilita de cafre un expert evaluator, membry al Asociafiel Nationale a Evaluatorilor
Autorizati din Roménia, avand [a baza Standardele de evaluare a Bunurilor, editia 2025

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

Denumire evaluater, pumar legitimatie, speciatizare -
Membra Titular ANEVAR

Macovei Otilia

Legitimatie numar 19310

Evaluator autorizat ANEVAR

EPI - Evatuator Bunuri Imobile

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

0787-683-641

S|Page




MACOVEI OTILIA PFA.
EVALUARI PROPRIETATI IMOBILIARE S1 BUNURI MOBILE

13, Termeni de referinta ai evaluarii

1. Evaluatorul
Membru titular:
Macaovei Otilia
Legitimatie: 19310
Specializarea E.BI, EB.M.
Telefon: 0787-683-641
E-mail: otilia.evaluator{@yahoo.com
Declar ¢i nu am niciun interes prezent sau de perspectiv cu privire la imobilul care face obiectul prezentului
raport de evaluare si niciun interes sau influent legate de partile implicate. Onorariul ¢e imi revine drept plata
pentru realizarea prezentului raport nu are nicio legdturd cu declararea in raport a unel anumite valori sau
interval de valori care sa favorizeze clientul si nu este influentatd de aparifia unui eveniment ulierior.
in elaborarea prezentului raport nu s-a primit asistenid externa din partea niciunei alte persoane in afara
membrului titular care semneaza raportul,
Analizele, opiniile §i concluziile exprimate au fost realizate respectand codul de eticd si in conformitate cu
Standardele de evaluare 2 bunurilor ANEVAR 2025 (Asociatia Nationald a Evaluatorilor Autorizafi din
Roménia).

2. Clientul si utilizatorii desemnati
Chient: Priméria Orasului Targu Frumos
Uti}izator desemnat: Priméria Oraguiui Térgu Frumos
Acest raport de evaluare este confidential atit pentru client cat §i utilizatorii desemnati, raportul de evaluare
este valabil numai pentru scopul mentionat in prezentul raport; nu se acceptd nicio responsabilitate daca este
transmis aliei persoane, fie pentru scopul declarat, fie pentru oricare alt scop.
Persoana care primeste o copie a unui raport de evaluare nu devine un ufilizator desemnat decét in cazul in
care este autorizata de citre evaluator si identificatd explicit ca utilizator desemnat. Raportul sau bucati din el
nu pot fi publicate sau copiate fard acordul scris al evalvatorului.
Persoana care primeste o copie a unui raport de evaluare fard si fi fost identificatd de catre evaluator ca
utilizator desemnat sau ca persoand care poate avea acces la raportul de evaluare, sau fara a avea atributii legale
sau reglementate in legitura cu respectivul raport de evaluare, nu poate fi considerata ca utilizator desemnat ai
raportului de evaluare in sensul acestui Ghid si nu este indreptatita la niciun fei de pretentic faja de evaluator.

3. Activul supus evaluérii; drepturi de pfoprietate evaluate
Se evalueaza dreptul deplin de proprietaie asupra Teren iniravilan situat in Oras Térgu Frumos, Str. Buznei, nr.
1, Jud. Iasi, in suprafajd de 1.088 mp, avind nr. Cadastral 61662, intabulat in CF 61662.
Activul se evalueazii de sine stitator, independent de alte active,
Tip imobil: Teren intravilan
Adresa: Oras Térgu Frumos, Str. Buznei, nr. 1, Jud. lasi

4, Moneda evaluarii
Rezuitatul evaludirii si va raporta in moneda europeand (Euro) si in moneda nationala (leu), cursul de schimb
intre cele doud monede fiind cel raportat de Banca Nationald a Roméniei pentru data evaluarii.
Curs valutar:1 EUR = 5,0934 RON

5. Scopul evaluarii
Scopul procesutui de evaluare il constituie estimarea valorii de piatd a proprietatil imobiliare in vederea
informarii. Evaluarea a fost solicitatd de catre UAT Targu Frumos, conform notei de comanda numéyul
17777/09.02.2026.
Acest raport de evaluare este valabil numai pentru scopul mentionat in prezentul raport; nu se accepta nici o
responsabilitate daci esie transmis altei persoane, fie pentru scopul declarat, fie pentru oricare alt scop.

6f{Page




MACOVE] OTILIA PFA
EVALUARI PROPRIETATI IOBILIARE $T BUNURI MOBILE

€. Tipul valorij
Se estimeazi valoarea de piatd a proprietitii imobiliare supuse evaludrii.
Conform SEV 102 - Tipuri ale valorii, paragraful 30.1, valoarea de plata reprezinta suma estimati peniru care
un activ sau o datorie ar putea fi schimbat(3) la daia evaludrii, intre un cumpdrator hotdrat si un vanziior
hotarat, intr-o tranzactie nepartinitoare, dupé un marketing adecvat st in care pirtile au actionat fiecare in
cunostinga de cauza, prudent si fars constringere.

7. Data evaluarii
Data evaluarii: 20.02.2026
Data raportului: 20.02.2026
Data inspectiei: 13.02.2026

8. Natura si amploarea activitatilor evaluatorujui
Inspectia proprietatii s-a efectuat de citre Macovei Otilia (membru titular ANEVAR), in data de 13.02.2026.
La data inspectiei au fost culese date despre caracteristicile tehnice ale activului evaluat,
Prezentul raport de evaluare a fost intocmit pe baza inspeciei efectuate st a datelor tehnice puse la dispozitie
de catre Client,
Au fost studiate documentele puse la dispozifia Evaluatorulyj de citre Client, fir3 a se face verificiri
suplimentare asupra veridicitafii sau legalitatii datelor din cuprinsul acestora. Nu s-ay inspectat parfile ascunse
(nu au fost efectuate foraje sau sapaturi). Informatiile $i documentele puse Ia dispozitia Evaluatoruluj de cilre
Client au fost considerate corecte, fiind in conformitate cy realitatea. Evaluatoryl nu a facut investigaii

& emite o opinie asupra valorii proprietitii.
in vederea efectudrii evaluarii, evaluatorul a procedat Ja:
" Primirea solicitarij de evaluare si solicitarea documentatiei necesare intocmiri; evaludrii;
v Solicitarea de documente s informatii de Ia proprietar/beneficiar;
v ldentificarea (inspectia) activelor, efectuarea de fotografii;
¥ Stabilirea ipotezelor §i ipotezelor speciale care au stat la baza elaborarii raportului;
¥ Selectarea tipului de valoare esfimat in prezentul raport;
¥ Analiza tuturor informatiilor culese §i interpretarea rezultatelor din punct de vedere al evaludui;

v Aplicarea metodelor de evalvare adecvate pentru estimarea valorii si fundamentarea opiniei finale;
v Analiza valorilor obfinute prin rafionament profesional si prin prisma criteriilor de adecvare g
metodelor, preciziei, cantitafii si calitatii informatiilor utilizate;

v" Estimarea valorii de piata fn urma aplicarii abordarii considerata adecvati,

9. Natura si sursa informatiilor pe care se bazeazd evaluatorul
Prezentul raport de evaluare a fost intocmit folosing urmatoarele docomente:

= Extras de Carte Funciara nr. 16213 din 14.05.2025;

~  Notd de comandi numarul 17777/09.02.2026;

=~ Hotardrea nr. 16 /29.01.2026 emisd de Consiliul Local a] Oragului Targu Frumos;

-~ Plan de amplasament $i delimitare imobil.
Limitdri cu privire Ia informatii sau documente: Act Administrativ - contract de concesitne 3414, din
20/12/2011 emis de Primaria Targu Frumos (cu act aditional nr.1/02.06.2014 Ia contractul de concesjune
nE3414/20.12.201 1), Certificat de urbanism,




MACQVE! OTILIA P.FA.
EVALUARI PROPRIETATI IMOBILIARE §T BUNURI MOBILE

evaluator autorizat nu oferi competente in domeniul masurérii suprafetelor, responsabilitatea corectitudinii
acestora fiind a persoanelor ce au Intocmit documentele ce stau la baza evaluarii.

Estimarea rezultatelor prezentate in acest raport se bazeazi pe o evaluare a economiei actuale la nivel national
si local, fird a exclude niciun element si firs a face previziuni cu privire la efectele de crestere sau scidere
bruscd, in conditiile economice locale. Nu pot §i nu garantez ci estimarile vor fi atinse, insd acestea au fost
intocmite pe baza informatiilor obtinute in cursul acestui studiu, si sunt destinate s& {iné secama de experienia
investitorilor.

Informatiile utilizate pentru descrierea proprietatii au fost obfinute Ia momentul inspectiei In teren, iar datele
despre aria de piafa, vecinitati si piata specifica au fost obfinute din surse ca: Institutul National de Statistica,
Revista “Valoarea, oriunde este ea” publicata de catre ANEVAR, Agentia Nafionala de Cadastru §i Publicitate,
www.analizeimobiliare.ro, www.olxro, wwwpubli2dro, www.siroriaro, www.interimobiliare.ro,

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

Element de comparatie Subiect Froprietati comparabile
C1 c2 C3
Pret de ofertafvanzare (EURO) 106 129 € 98¢
Date disponibile Oferta Oferta Oferta
Direpturi de proprietate Deplin Deplin Deplin Deplin
Conditil de finanjare : Normaie Normale Normale Normale
Conditif de vénzare Fara (obiective) Fara (obiective) |Fara (obiective) [Fara (obiective)
Condilii de platd (curo/mp) Prezent Prezent Prezent Prezent
Cheltuiell necesare imediat dupa Nu este cazul Constru(?tie Construc?’ue Nu este cazul
cumpdirare demglabila demolabila
Oras Targu Oras Targu
i Frumos, Str. Oras Targg Oras Targg Frumos, Jud. lasi
Localizare . Frumos, Jud. lasi {Frumos, Jud. lasi{_, )
Buznel, nr. 1, Jud. St C Vod ianaa Lukoil Gir. Tudo
fasi . Luza Voda  Jlang Viadimirescu
Arces drum asfaitat drum asfaltat drum asfaltat drum asfaliat
Tip teren iniravilan intravilan intravitan infravilan
ol curent, apa, gaz|curent, apa, gaz,jcurent, apa, gaz,jcurent, apa, gaz,
# canalizare canalizare canalizare canalizare
Suprafaid (mp) 1088 1600 1400 500
Deschiderea (FS) 2FS (325si 29) 1FS 25 mi 2FS 1F8 20 mi
plan, ugor
To I T X ta etc.
pografia {forma, panta etc.) neregulaia plan, regulat plan, regulat plan, regulat

10. Ipoteze semnificative; ipoteze speciale semnificative
La baza evaludrii stau o serie de ipoteze si ipoteze speciale, prezentate in cele ce urmeaz4. Opinia evaluatorului
este exprimata in concordanid cu aceste ipoteze §i ipoteze speciale, precuim si cu celelalte aprecieri din acest
raport.
-~ Nu s-a facut nicio investigatie si nici nu s-au inspectat acele parii ce erau acoperite, neexpuse sau inaccesibile
si s-a presupus astfe] ¢ aceste parti sunt in stare tehnica bund. Nu se poate exprima nicio opinie despre starea
tehnica a partilor neinspeciate si acest raport nu trebuie considerat ci ar valida integritatea elementelor.
- Nu Timi asum nicio responsabilitate pentru orice vicii ascunse sau informatii neconcludente ale dreptului de
proprietate, structurilor sau infrastructurilor care ar putea afecta valoarea imobilului. Mai muli, nu fac
investigatii pentru a le descoperi.
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- Suprafefele pe baza cirora se estimmeazi valoarea sunt cele din documentele puse la dispozifia evaluatorului,
Calitatea de evaluator autorizat nu ofery competente in domeniul masuririi suprafejelor, responsabilitatea

licentele, autorizatiile, certificatele necesare utilizarii sale,

-~ Am considerat ¢ toate informatiile obtinute de [a client sunt adevarate si corecte. Toate informatiile obtinute
de la terfe parji se Presupun a fi adevirate si corecie. Ny imi asum nicio responsabilitate pentry
heconcordanfele generaie de informatii eronate oferite de client,

~ Daci nu este precizal, se presupune ci nu existd abuzuri sau incalcar ale legii, care si afecteze proprietatea
evaluata.

bunului imobil evaiyat, considerat existent in prezenta lucrare, ca ipoteza de lucry.

~ Raportul de evaluare ny poate fi folosit ca proba in instanta fiind o expertizi extrajudiciars.

- Nu s-a efectuat nicio investigatie referitoare la brezen{a sau absena substantelor poluante $1, prin urmare, nu
5¢ poate oferi nicio asigurare a potentialului sau impaci asupra evaludrii. In consecingd, pentru scopul acestej
evaluéri, am Presupus ¢i nu exisii in cadpul proprietafii, niciun fel de substanti poluants, care ar putea
contamina proprietates $i diminua valoarea acesteia, Orice identificare ulterioars nu imi este imputabiia.

- Evaluatorul, prin natura muncii sale, nu esie obligat sa ofere in continuare consultand, sau sa depuna marturie
in instanta relativ la proprietatea in chestiune.

- Unele dintre cifrele prezentale in acest raport se poaie sd fi fost generate de modele financiare, fficind calcule
bazate pe numere cu trej say mai multe zecimale. Din motive de claritate $1 simplificare, cele maj multe cifre
prezeniate in acest raport au fost rotunjite si pot fi, prin urmare, pasibile de mici erori de rotunjire, in anumite
cazuri,

- Valoarea proprietipii imobiliare a fosi determinati in ipoteza ci dreptul de acces la drum public este asigurat
$i cd acest drept se va menfine si va rimane atagat proprietdtii imobiliare evaluate, in mod neresiriciiv,

proprietatea fiind considerati ca un ot unijtar.
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- Evaluatorul nu {si asuma nicio responsabilitate pentru evenimentele ce influenteazi valoarea proprietétii care
au avut loc dupd data evaluérii sau data inspectiel si care nu au fost indicate.

~ La data evaluarii, evaluatorului nu i s-au pus la dispozifie Act Administrativ - contract de concesiune 3414,
din 20/12/2011 emis de Primaria Targu Frumos (cu act aditional nr.1/02.06.2014 la contractul de concesiune
nr.3414/20.12.2011), Certificat de urbanism. Astfel, evaluatorul nu isi asuma responsabilitatea pentru
eventualele neconcordanie ce pot apdrea ulterior datei evaludrii. Valoarea de piatd a fost estimati in baza
documentelor atagate prezentului raport.

Ipoteze speciale semnificative

In scopul prezentei evaluiri, evaluatorul a considerat proprietatea imobiliara subiect liberd de sarcini, fiind
evaluatd in aceastd ipoteza,

41, 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.

12, Factorii de mediu, sociali si de guvernanta
Conform SEV 104, Impactul factorilor ESG semnificativi ar trebui luat in considerare in estimarea valorii
unei/unui companii, activ sau datorie. Factorii ESG pot influenfa evaluarile atdt din perspectiva calitativa, cét
$i cantitativa si pot prezenta riscuri sau oportunitafi care ar trebui luate in considerare.
Exemple de factori de mediu pot include urmatoarele, dar far3 a se limita la acestea:
(a) poluarea aerului §i a apei; (b} biodiversitatea;
{c} schimbérile climatice (riscurile curente si viitoare);
(d) apa curatd si salubrizarea;
{e) emisiile de carbon §i de alte gaze;
(f) despaduririle;
(g) dezastrele naturaile;
(h) eficienta utilizérii resurselor (de exemplu, energie, api si materii prime);
{i) gestionarea deseurilor.
Exemple de factori sociali pot include wrmatoarele, 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 privaie;
(e) dezvoltarea capitalului uman (sindtate si educatie);
{f) implicarea angajatilor;
(g) egalitatea de gen si de ras3;
(h) starea de sandtate i bundstarea;
(i) drepturile omului;
(3) conditiile de munca;
(k) mediu} de munca.
Exemple de factori de guvernanta pot include wrmatoarele, dar fira a se limita la acestea:
{(a) structura comitetului de audit;
(b) diversitatea i structura consiliului director;
{c) mita si coruptia;
(d) guvernan{a corporaiiva,
(e} donatiile;
(1) standardele de raportare ESG gi costurile de reglementare;
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() remunerafia personalului executiv;

(h) puterea instituionala:

(i} planificarea succesiunii manageriale;

(i) parteneriate]e;

(k) activitatea de lobby politic:

() statul de drept:

{m) transparenga;

(n} procedurile privind avertizorul de integritate.

Factorii ESG i mediul de reglementare a acestora ar trebyj sa fie luati in considerare in masura in care aceste
elemente sunt masurabile $t daca ar fi considerate rezonabile de catre un evaluator care ar aplica rafionamentu]
profesional.

In analiza efectuata si urma documeniatiei primite de Ja client, evaluatorul nu a identificat elemente masurabile
care sa influenteze estimarea valorii activului evaluat.

13. Tipul raportului

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

14. Restrictii de utilizare, difuzare si publicare
Prezentul raport de evaluare este valabil numaj peniru scopul mentionat in prezentul raport §i destinat exclusiy
utilizani de catre utilizatorii desemnaji in Termenii de referingi ai evaluirij, Evaluatorul ny isi asuma nicio
responsabilitate daca este transmis altei persoane sau utilizat de cdtre alte persoane, fie pentru scopul declarat,
fie peniru oricare ag scop.

Raportul de evaluare ny este destinai asiguratornlui Proprietafii, tar valoarea prezentaia In prezenty] rapori de
evaluare nu are nicio legdtura cu valoarea de asigurare.

Raportul de evaluare my poate {1 folosit ca proba in instantd fiind o experiizi extrajudiciars,

Raporiul de evaluare say orice referire la acesta nu pot i publicate, nici incluse intr-un documeni destinat
publicitagii, fara acordul scris $i prealabil cu specificarea formei §i contextului in care A urma si fie reprodus

sau publicat,

Standarde eerale General standards
SEV 100 — Cadrui general al | 1VS 100 - Valuation Framework

evaluarii

"SEV 101 = Termenii de referingi ai | VS 101 — Scope of Work
evaludrif

SEV 102 ~ Tipwnri ale valori

T IVS 102 - Rases of Value
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SEV 103 — Abordari in evaluare IVS 103 — Valuation Approaches
SEV 104 ~ Informatii si date de | IVS 104 — Data and Inputs

inirare
SEV 105 — Modele de evaluare IVS 105 ~ Valuation Models
SEV 106 — Documentare si|IVS 106 - Documentation and
raporiare Reporting
Standarde pentru active Asset Standards

SEV 230 - Drepturi asupra | IVS 400 — Real Property Interests
propricttii 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 §i corecte.

V. Prezentarea datelor

i. Date despre aria de piatd, oras, vecinitati si localizare
Proprietatea imobiliara supusa evaluarii este situata in Oras Térgu Frumos, Str. Buznei, nr. 1, Jud. lasi, jud.
lasi 1n zona centrald a Oragului Targu Frumos

Targu Frumos este un oras in judetul Iasi, Moldove, Romanja. Se afla in Campia Jijiei, 14nga Bahluief. Are 0
suprafata de 15,13 km?2 Populatia este de 9.597 locuifori, determinata in 1 decembrie 2021, prin recensamaént,
chestionar.

Localitatea este situatd in zona esticd a judefului, pe malurite Bahluietului. Oragul este strabatut de soseaua
nationala DN28 care leagd Iasul de Roman. La Targu Frumos, din DN28 se ramifica soselele nationale DN28A,
care duce spre vest la Pagcani i Motca (unde se termind in DN2), si DN28B care duce spre nord la Harlau si
la Botosani. Prin orag trece calea ferata Pagcani-lagi. in Targu Frumos se afla resedinga comunei lon Neculce
care Inconjoard ca un inel oraguk.

Conform recensimantului efectuat in 2021, populajia orasului Térgu Frumes se ridica la 9.597 de locuitori, in
scidere fatd de recensamantul anterior din 2011, cand fuseserd inregisirati 10.475 de locuitori. Majoritatea
locuitorilor sunt romani (70,92%), cu minoritati de romi (4,77%) si rusi lipoveni (2,72%), iar pentru 21,48%
nu se cunoagie apartenenfa etnicd. Din punct de vedere confesional, majoritatea locuitorilor suni ortodocsi
{(69,64%), cu minoritati de crestini de rit vechi (5,84%) si romano-caiolici (1,46%), iar pentru 22,05% nu se
cunoaste apartenenta confesional.

In zoni se regasesc mulie terenuri virane dat fiind faptul ca proprietatea este amplasata in apropiere de limita
iniravilanului cu extravilanul comunei. Proprietatea evaluata este amplasati intr-o zond cu vizibilitate slab,
cu lipsa unui trafic semnificativ rutier, sau pietonal. Drumurile in zond sunt asfaltate sau pietruite cu o banda
de circulatie pe sens, care au configurafia 5i capacitatea necesard pentru deservirea in bune conditii a imobilelor
adiacenie.

in zond nu au fost amenajate locuri speciale peniru parcarea autovehiculelor. Parcarea publica fiind posibild
pe stradd. Nu au fost identificate surse de poluare. In cadrul comunei existd pubele pentru colectarea separata
a gunoivlui.

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

in zona analizatd, cererea peniru astfel de proprietatj este adresata in special de catre persoane fizice de varstd
redie, cu venituri medii spre mici, majoritatea proprietitilor fiind achizitionate prin credite bancare. Tendinta
in zond pentiru astfel de imobile este de a {i proprietar si nu chiriag,
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Valorile impozabile, impozitele si taxele locale si alte taxe asimilate acestora sunt stabilite conform
prevederilor legale,

Buznei, Str. 22 Decembrie 1989,
Amplasarea proprietajii in cadrul localitatii
Google maps .

htt;gs://goog!e.conﬂmaps
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ANCPI

2. Descrierea situatiei juridice
Se evalueaza dreptul deplin de proprietate asupra proprietatii imobiliare de tip Teren intravilan, identificati cu
ur. cad. 61662, Inscrisé in Cartea Funciard nr. 61662.
Adresa: Oras Targu Frumos, Str. Buzaei, nr. 1, Jud. lasi.
Proprietatea imobiliard descrisi mai sus este detinuta de citre Oras Targu Frumos, domeniul privat, in baza
HCL nr. 120 din 23.09.2010 emis de Orasul Targu Frumos, HCL nr. 18 din 31.05.2001 emis de Orasul Tirgu

Frumos.

B. Partea li. Proprietari sl acte

Inscrier privitosre iz drepeul de proprietate s aite drepturd reaie Referinte

12509 7 24/04/2014

Act Normatly ar. H.G nr,1354, din 27/12/2001 amis de GUVERNKUL ROMANIE]

, t r. z (Anexa S/l ior

:gare apartin domeq:ulu: putghc al erasulul To.Frumes, HCL or. 1B8/31.05.200% cu Ané:: Es?falnilin%?ﬁt;giz’i

Ignuﬂ!or care apartin qeamensulua public al orasufui Tg.Frimos, adeverinta nr.24704/31.05.201§. HCL 138/21.;
2010, HCL ned20/23.05.2010 -C.L. & orasulyi Tg.Frumos cu schitz anexa , extras din lists thventar cu‘!

ybunurtie care apartin domeniului privat al orasujui T i i

Dunurie | or Tg.Frumos, documentatie cadastraj :

| B2 I;};abuiare. drept de PROPRIETATE, dobandit prin Lege, cota actualal e ;a\g?ata). T
_1) ORAS TARGU FRUMOS, domeniul pivat ' ' ' T |

24080 7 20/08/20614 T

Act Notarial nr. contract 9e vanzare cumparare aut. nr.289, din 30/03/2005 emis de W

L (doc?mentat;e cadastrala avizats sub ne.240B0/2014-0C8 1ASI , certificat fiscaiprwlr,g%cﬂ%gg ﬁ&?ﬁg

adeveninta nr.31762/01.08.2014 emisa de Primaria orasuiul Tg.frumog), ' . [

gy 5S¢ actualizeaza datele tehnice ale ImobiluIUl =3 urmare 5 nscrenl TR ]
Lonstructiel C1 (CF de superficie 61682-C1} !
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Sarcini: Conform Extrasului de Carie Funciari avand nr. cerere 16213 din data de 14.05.2025 asupra
proprietafii imobiliare este inscris dreptul de concesiune in favoarea GAVRI LUC 2005 SRL. In procesul
evaluarii am [uat in considerare proprietatea imobiliara in ipoteza dreptului deplin si fibera de sarcin;.

. e

C. Partea I SARCHN:

{ Inscriert privind dezmembrimintele dreptuiul ge proprietete, drepturi reale | Ty
de garantie s sapeln| Referdnpe :
126837 07/05/2014

Act Administrativ nr. contract de concesiune 3414, din 30/12/3615 emi '
F il . s de PRIMARIA TARGU E
&t aditionai nr.lwxgg.os.ZOI.g_ fa_contracty! de concesiyne nr.3dld!20.12.2011J; RS e
_ intabuiare, drept de CONCESIUNEDe 0 perioada de 25 de ani Incepang| TR TG
£2 de ia data inregistrar centractului de concesiung, dobandlt prin
iCenventie, cola actusla 171 _
.1 SC GAVRILUE 2008 SHL, CF17136935

e s o e L

e e e e s

3. Descrierea amplasamentului $i terenului

Identificare Proprictatea imobiliara Supusa evaludrii este sitvati in Oras Térgy Frumosjgﬂ
Buznei, ar. 1, Jud. lagi. La data inspectiei in teren identificarea s-a realizat pe baza
pe baza numarului cadastral s adresei postale, |

Acces Accesul la proprietate se realizeazs din Str. Buznei -

Utilitagi La limita proprietitii: energie elecirica, apa, gaz canaljzare

Suprafafi teren 1.088 mp

Deschidere Numdér fronturi: 2
Terenul are deschidere de 32 sj 29 ml la drum asfaitat.

Topografie Conform planului de amplasament, lotul de terenul are o forma usor neregulats, jar

conform inspectiei in teren, lotul de teren este plan,
Terenul este intravilan si are urmaitoarea categoria de folosinta: curti contryctii.
Date referitnare la teren

Rr { Categorie Jinus Suprafata
it | folosiags Juten i) Tarla Pareeld

IS .,[DA 1.088 , 59 | xt3720/1)
constructi et et

Indicatori La data evaluarii nu a fost pus la dispozitie un certificat de urbanism.
urbanistici. Restriciii | fn prezentul raport de evaluare, considerim ¢4 nu exista vicii ascunse, sau alfi factori
de Urbanism care sd influenfeze valoarea de piafd a proprietifii $1 ¢ proprietatea imobiliars se
conformeaz3 reglementarilor §i restriciilor de zonare si utilizare.
,imprejmuiri La data inspectiei, terenul mu era imprejmuit j
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Plan d 1 i |
an ae amplasament PLAN DE AMPMSRMEM’{ st
DELIAITARE A CO .
' (Intravilan) RPULUI DE BROPRIETATE
[E&E&“Eﬂm_m T e ] 500

Carles Funclard Nr.

G D CLLa3
. halp SRS AN
1A

i + o . - s

\ : f BT e
\‘l ﬁ’ Plaga 1

Ans | 309-308T 20 an {

Meniiuni/Diferent | La data inspectiei, pe terenul analizat se aflan 2 constructii, care mu fac parte din
e intre scriptic si | obiectul prezentei evahuari.

faptic

4. Componente asociate
Mu este cazul.

5. lstoricuf proprietati
MNu se cunosc tranzactii anterioare, Proprietatea imobiliara subiect a fost dobandita conform descrierii situatiei
juridice de la puncial I'V. 2.

V. Analiza pietel imobiliare

1. . Contextul general

Prima jumitate a anului 2025 a fost marcatd de o instabilitate accentuati a activitafii economice in Europa,
generatd in principal de barierele tarifare si de climatul de incertitudine globala. Desi se preconizeazi ci a doua
parte a anului va aduce o corectie a acestor dezechilibre, pessista riscul unor evolutii oscilante care pot masca
traiectoria reald de crestere a zonei euro.Un punct de inflexiune important il reprezintd noul acord comercial
dinire SUA si UE. Desi acesta impune costuri mai ridicate pentru exporturile europene, principalul siu
beneficiu rezidd in stabilizarea cadrului legistativ, reducand astfel gradul de imprevizibilitate pentru operatorii
economici.

Spre finalul intervalului de prognoza, se anticipeaza o consolidare a ritmului economic, sprijinitd de urméatorii
piloni:
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Piata interni: Cresterea salariilor reale si a gradulvi de Ocupare, coroborate cu investitii publice masive in
infrastructura si apérare {cu accent pe Germania), vor stimula cererea interni.

Conditiile financiare: Relaxarea politicii monetare si o redresare a cererii externe eslimate pentru 2027 vor
consolida perspectivele de expansiune,

Traiectoria inflatiei indici o convergenfa sustenabili ctre {inta strategicd de 2% pe termen mediu. Conform
indicelui armonizat al prefurilor de consum (IAPC), se estimeaza pentru 2026 o decelerare a ritmului de
crestere a preforilor pana la 1,7%, iar in 2027 o redresare si stabilizare la nivelul de 1,9%.

Indicatorii privind ocuparea forfei de munca raman optimisti pe termen mediu, Desi anul 2025 va consemna o
cresiere temporara a somajului, cu un varf prognozat in semestrul al doilea, tendinga vlterioara este de sciadere
Constantd. Obiectivul estimat pentru trimestrul 1V din 2027 este atingerea unui minim istoric de 6,0%,
confirmand rezistenta structurali a pietei muncii din zona euro,

Zonele cu cea mai mare dinamica economics (Bucuresti, Cluj-Napoca, lagi, Timisoara) atrag cea mai nrare
parte a cererii imobiliare, consolidénd tendinfa de urbanizare accelerats.

Piafa imobiliara din Romania in 2026 reflectd o interactiune complexd intre factori macroeconom ici §i specifici
sectorului. Desi contextul economic general este favorabil, provocarile legate de accesibilitatea locuintelor si

expunere pe piafi.

Raportul dintre nivelul tranzactiilor de pe piaji si marimea ofertej deiermini daca piata se gaseste in echilibry
ori este o piafad favorabila vanzatorului sau cumpdratorulul. Upii analigti considera ca piata proprietii
imobiliare se aftd intr-un echilibry relativ atunci cand numarul curent a] proprietatilor de pe listele agenfiilor
imobiliare este egal cu numsrul tranzaciilor finalizate in ultimele patru trimestre. Aljii sustin ca, cel maj
adesea, piafa imobiliara se afts intr-un dezechilibruy permanent, cauzai, printre altele, de rigiditatea prejurilor
ofertelor. Mentinerea pe termen lung a unui nivel ridicat al preturilor cerute, pe o piata caracierizata de supra-
olerta, genereazi 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 serie de factori

constatat faptul ca imobilele oferite Spre vanzare sunt intr-un numir mediy,

in concluzie, tindnd cont de toate aspectele prezentate anterior, precum si de specificul zonei, putem afirma ca
Piata specifica este cea a proprietatilor imobiliare de tip ~ Teren intravilan, cy suprafete cuprinse
§i 3000 mp, situate n zona centrald a Orasului Térgu Frumos.
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3. Analiza cererii

Cererea pentru proprietiti imobiliare de tip Teren intravilan din zona analizatd s-a observai a {i formaia din
persoane fizice $i persoane juridice, capabile sd obtind un credit si 3 sustind rambursarea, cererea fiind
reprezentatd de un trend ascendent. Nivelul cererii pentru un anumit tip de proprietate determind atraciivilatea
proprietitilor similare. Pentru acest tip de proprietati nivelul cererii solvabile a crescut in ultima perioada,
cresterea fiind antrenati de diminuarea efectelor crizei economice, cregterea interesului investitional si mérirea
nivelului creditarii. Potrivit statisticilor, populatia din segmentul {intd de clienti din aria de piatd specificé este
in numéar mediu. Nivelul mediu, sau ridicat al veniturilor populatiei precum si gradul inalt de ocupare a fortei
de munci creeazi premisele obiinerii facile de credite imobiliare, ceea ce conduce la mentinerea lichiditatii
pietei imobiliare din zona.

Zona In care este situat proprietatea beneficiazi de amenajéri urbanistice bune, dispunand de toate facilitatile.

4. Analiza ofertei
Analizand ofertele proprietitilor comparabile similare cu proprictatea subiect, din conversafiile avute cu
proprietarii/agentii imobiliari, preturile de tranzactionare ale terenurilor cu destinatie comerciala din din zona
cenirald a Orasului TArgu Frumos se situeazi in intervalul cuprins intre 95-130 euro/mp, acestea variind, in
functie de iocalizare, acces, utilitatile disponibile, precum si de suprafatd. Conform analizei de piata efectoate
terenurile cu suprafete mai mari sunt mai greu vandabile, preturile de ofertd pentru terenurile cu suprafete mai
mari pot fi cu péna Ja 10% mai mici in comparatie cu cele ale unor terenuri cu suprafefe mai mici.
Ca urmare a discutiilor avute cu proprietarii/agentii imobiliari $i a studiilor de specialitate, marja de negociere
estimat pentru imobilele de tip comercial din zona analizatd scoase la vanzare este in medie de 5% §i poate
ajunge pana la maxim 10%.
in zona consideratd si pentru segmentul de proprietati de tipul celei analizate, activitatea de dezvoltare
imobiliara este moderata. In acest context, pe piatd se regiisesc proprietati similare listate la vinzare.
Majoritatea ofertelor sunt publicate de citre persoane fizice, iar o parte din acestea sunt preluate de agentii
imobiliari. Atractivitatea zonei face ca perioada de expunere pe piata a unei proprietéfi similare sd fie cuprinsa
intre 6-12 loni.

5. Relatia dintre cerere si ofertd
Avénd In vedere cele prezentate mai sus, apreciem ci piafa locald pentru segmentul de proprietiti similare celei
analizate este caracterizati 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; conciuzii
Prin compararea caracteristicilor proprietdtii subiect cu cele ale proprietijilor competitive, putem determina
absorbiia proprietdtii subiect, in conditiile de piat, cerere si ofertd competitiva cunoscute. Prin urmare, avind
in vedere suprafaa medie raportata la stocul intregii localititi, se preconizeaza ca vnzare terenului s-ar puiea
face cu usurinid céire un participant tipic de pe piatd. Din punctul de vedere al gradului de absorbtie a
proprietitiior de tipul celei analizate, avnd in vedere elementeie expuse mai sus apreciem ci proprietatea,
avénd in vedere caracteristicile sale si de localizare prezintd un grad mediu de absorbtie. Estimam ci perioada
de expunete pe piatd a unei proprietdti similare in conditiile actuale este de aproximativ 6-12 luni.
Concluzii
Oferia de proprietiiti similar - in siagnare
¥Echilibrul pietei - Echilibru relativ
Plaja de valori oferiate spre vénzare pentru proprietiti similar: $5-130 euro/inp
Marje de negociere pentru proprietdfi similare oferite spre vinzarea: 5 - 10%
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Vi. Analiza CMBU

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

Cea mai buni utilizare este definita de Standardeie Internationale de Evaluare 104 (SEV 104) ca fiind
“utilizarea cea mai probabila a unui activ, posibila din punct de vedere fizic, permisibild din punct de vedere

evaluarii”,

Analiza CMBU este un studiu economic al impactului forfelor de piata asupra proprietafii analizate. CMBU
se bazeaza pe datele colectate st analizate pentru estimarea valorii proprietdtii prin analizarea fezabilitatii
legata, respectiv, de estimarea profitului potential generat de proprietate, de investitii, precum si de cresterea

potenfiald a valorii.

Cea mai buni utilizare a unej proprietdfi imobiliare trebuie s3 indeplineasca patru criterii:
- Permisi legal.
Posibili fizic.
- Fezabila financiar.
- Maxim productivi.
Potrivit standardelor de evaluare a bunurilor edifia 2025, utilizarea curenta se presupune a fi cea mai buna
utilizare daca nu existi indicatii din piata sau alti factori care s3 conduca la concluzia ca existd o alts utilizare
care ar maximiza valoarea subiectului evalusrii.

Cea mai buna viilizare a terenujui considerat liber

fn cadrul acestei analize se are in vedere evidentierea celei mai bune destinatii pe care o poate avea terenul

evaluat daca acesta nu ar fi construit |a data evaluirii.

Aplicarea secventiala a celor patru criterii de analizz a celei mai bune utilizari conduce la urmitoarele rezulate:
Posibila din punct de vedere fizic. Terenul este situat intr-o zong cu vizibilitate buna §i acces facil, ceea

ce face ca destinatia comerciala sj fie apreciata ca fiind cea mai potrivita pentru dezvoliarea acestuia,
Permisi legal. Conform documentelor a fost permisa din punct de vedere fegal.

- Fezabila financiar. Aplicarea secventiala a criteriilor de mai sus a relevat ci utilizarea terenuluj pentry

utilizarea comerciali este singura alternativa posibil, F ezabililatea sa financiara este relevata in capitolul de

Evaluare a proprietatii imobiliare.

- Maxim productiva. Din aplicarea secventiali a criteriilor de mai sus rezultd cd utilizarea maxim

productiva este cea comerciala.

Avand in vedere suprafaa, forma si localizarea terenului supus evaluarii, ct gi specificul zonei dip care face
parte proprietatea evaluati, opinia mea este ca CMBU este comerciali,

Vil. Evaluarea

1. Modalitaii de abordare a valorii; selectarea metodelor adecvate
Pentru determinarea valori; de piatd a unei proprietati imobiliare de tipul celei de faf, Standardele
Internationale de Evaluare prevad posibilitatea utilizarii a mai multor abordiri de evaluare $i anume: abordarea
prin piatd, abordarea prin venit si abordarea prin cost.
Evaluatorilor nu l se cere sa utilizeze mai multe metode pentru evaluarea unui activ, mai ales atnci cénd
evaluatorul are un grad mare de incredere in precizia si credibilitatea unej singure metode, tinand cont de datele
$i circumstantele contractuluj de evaluare. Cu toate acestea, evaluatorii ar irebui s ia in considerare mai multe
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abordari $i metode, si ar trebui si foloseasci nu doar o singura abordare sau metodi de evaluare pentru a obtine
o indicatie asupra valorii, in special, atunci cdnd datele de intrare concrete sau observabile sunt insuficiente
peniru ca o singuid metoda sa conduci la o concluzie credibili.

Atunci cand se wtilizeazid mai multe abordari si metode sau chiar mai multe metode din cadrul aceleiasi
abordri, concluzia asupra valorii, bazata pe aceste abordari si/sau metode multiple, ar trebui si fie rezonabila,
1ar procesul de analizi si reconciliere a diferitelor valori pentru a se ajunge la o singura concluzie — excluzand
media valorilor obtinute — ar trebui si fie descris in raportul de evaluare.

in cazul de fagi s-a considerat opoitun a se aplica metoda comparatiei directe.

2. Evaluarea terenuiui
Pentru determinarea valorii de piatd a unui teren, Standardele Internationale de Evaluare prevad posibilitatea
utilizérii a mai multor metode de evaluare si anume: metoda comparatiei directe, metoda extractiei, metoda
alocdrii, metoda reziduala, metoda capitalizirii rentei funciare si metoda parcelirii si dezvoltarii.
Metoda comparatiei directe presupunc analiza, compararea §i corectarea vanzarilor de loturi similare in
vederea obfinerii unei indicafii asupra valorii terenului supus evalufirii. Aceasta este metoda recomandata si
cea mai des folosita in practica, atunci cnd exista suficiente tranzactii in piafd §i 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 costului
net al constructiilor existente pe acesta. Metoda se aplicd pentru terenurile construibile in conditiile in care
contribufia constructiilor la valoarea totald a proprietatii este in general scizuti si usor de identificat sau cind
constructiile sunt noi si valoarea lor este cunoscuté, deprecierea fiind nesemnificativa sau inexistenti.
Wietoda aloe#rii se aplicd in cazul terenurilor construibile, in special loturilor ocupate de proprietati
rezidentiale §i are la bazi obfinerea unui raport adecvat intre valoarea terenului si valoarea proprietatii prin
analiza vanzarilor comparabile, raport care va fi ulterior aplicat valorii proprietatii pentru a determina valoarea
terenului,
Metoda reziduald are In vedere determinarea venituiui net din exploatare aferent dezvoliarii terenului prin
construire conform celei mai bune utilizari a acestuia §i conform Standardelor de Evaluare 2 Bunurilor (2025)
poate i aplicaid numai in cazul indeplinirii cumulative a urmatoarelor condiii: valoarea constructiei existente
sau ipotetice, reprezentdnd CMBU a ierenulyj ca fiind liber, este cunoscuti sau poate fi estimata cu precizie,
venitul anual net din exploatare generat de proprietatea imobiliara este stabilizat si este cunoscut sau poate fi
estimat, pot fi identificate pe piata ratele de capitalizare atét pentru feren, cat si pentru constructie si existd
autorizatie de construire. Conform aceleiasi surse, Aplicabilitatea metodei reziduale este limitati deoarece pe
piata internd, In prezent, existd putine informatii despre chirii pentru terenuri si despre rate de capitalizare
numai pentru teren si, respectiv, numai pentru clidiri.
Metoda capitalizirii rentei funciare consta in aplicarea unei rate de capitalizare objinutd de pe piat rentei
funciare a proprietatii evaluate. Metoda este utilizati atunci cand rentele, ratele si factorii de capitalizare pot fi
determinafi din analiza vanzarilor de teren arendat/inchiriat, aplicAndu-se corectii in masura in care renta din
contract este diferitd de cea de piata.
Meteda analizei parceldrii si dezvoltirit se aplici pentru loturile de teren mari pentru care cea mai buni
utilizare este aceea de parcelare §i dezvoltare a loturilor mai mici rezultate in urma acestuj proces. Valoarea
terenului rezultd prin deducerea din pretul brut de vanzare anticipat al loturilor finalizate a tuturor costurilor
directe si indirecte, precum §i a stimulentului dezvoltatorului, veniturile nete astfel obtinute fiind actualizate
Cu 0 rata obfinuta de pe piati pentru perioada adecvati de dezvoltare si absorbtie.

In cazul de fafd, ca metoda de evaluare, se va utiliza comparatia vinzirilor. Aceasta reprezinia un proces
prin care se stabilesc diferentele intre proprietatea supusd evaluarii si comparabile, prin cuantificarea
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ajustarilor. Ajustarile care se aplicd preturilor unor tranzactii comparabile, reflectd superioritatea say
inferioritatea proprietafii comparabile, avand in vedere elementele de comparatie.

Instrumentul de lucru pentru efectuarea ajustarilor este grila de piaji care reprezintd un tablou ce are pe linii
elementele de comparatie, pe prima coloand proprictatea evaluati iar pe celelalte coloane, proprietatile
comparabile. Uneori pentru fiecare element de comparafic se aloca doud linii: una pentru coinparare §i alta
pentru ajustare.

in partea de jos a grilei exists o secfiune de analizi a rezultatelor cu doud linii: total ajustari exprimate absolut
si procentual din pretul de vanzare, Cu aceste rezultate, evaluatorul poate estima comparabilitatea tranzactiilor
fa{3 de proprietatea evaluata $i sa selecteze valoarea finali. Tranzactiile care necesita cele mai mici ajustari vor
avea importanta cea mai mare in alegerea valorii finale. In acelasi timp, importanta va reflecta si Increderea pe
care 0 are evaluatorul in datele privind tranzactiile comparabile,

Pentru a aplica aceasti abordare, evaluatorii analizeaza tranzactii comparabile in scopul determindrii
caracteristicilor diferite de cele ale proprietafii subiect.

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

Trebuie precizat faptul ca, pentru toate proprietifile comparabile, s-a considerat ca dreptul de proprietate
transmis este integral, iar conditiile de vdnzare — plata cash.

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

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

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

Pentru a estima valoarea terenultui, am analizat tranzactii comparabile in scopul determindrii caracteristicilor
diferite de cele ale proprietajii subject.

Ca surse de informatii s-au folosii ofertele de vanzare de proprietafi simjlare din zona studiata din paginile web
ale diferitelor agentii imobiliare. Trebuje precizat faptul ci, pentru toate proprietitile comparabile, s-a
considerat ¢ dreptul de proprietate transmis este integral, iar conditiile de vanzare — plata cash.

In estimarea valorii de piafd a terenului s-au utilizat tehnicije canfitative folosite pentru estimarea ajustarijor,
cum ar fi analiza pe perechi de date §i analiza datelor secundare. Alegerea criteriilor de comparatie depinde de
scopul evaludrii si de natura proprietafii imobiliare. In cazul de fafa criteriul de comparatie ales este pret/inp
de teren.

Elementele de comparatie ce reprezinti caracteristicile specifice ale tranzactiondrii si ale proprietatii, care
determina diferentele dintre preturile proprietatifor imobiliare comparabile sunt: drepturile de proprietae
transmise, conditii de finanare, condifii de vanzare, cheltuieli necesare imedijat dupé cumpdrare, conditii de
piafd, acestea reprezinti caracteristicile specifice ale tranzactionarii, iar localizare, drum acces, deschidere,
utilitifi disponibile, suprafatd, relieful/forma terenului, utilizare, altele, restrictii legale, reprezinta
caracteristicile specifice ale proprietatii.

Din analiza efectuats a reznltat ¢d, pentru teren, cea mai apropiatd comparabild de proprietatea subiect este
comparabila cu cele mai miei ajustiri totale brute.

Centru terem, grila datefor de piatd prezeniatd mai jos sintetizeazs principalele caracteristici ale
proprietitilor comparabile folosite:
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ABORDAREA PRIN PIATA, METODA COMPARATIEI PIRECTE

E«lniq;ﬁea':'tati o de Subiect Proprieta{i comparabile
Comparabila 1 Comparabila 2 Comparahiia 4
Prei de ofertafvanzare
(EURO) 170.000 180.000 49.000
Suprafata teren (mp) 1.088 1.600 1.400 §00
Euro/mp oferia 106 129 28
Date disponibile Oferta Oferta Oferta
Marja negociere (%) -5% -5% -5%
Pret ajustat (euro/mp) 101 122 293
Ajustari specifice franzaciiei
S:gp"f;’;‘ate de Depiin Deplin Deplin Deplin
Ajustare (%) 0% 0% 0%
Aijustare {euro) 0 0 0
Pret gjustat {euro/mp) 101 122 93
Conditii de finantare Nommale Normale Normale Normale
Ajustare (%) ' 0% 0% 0%
Ajustare {euro) 0 0 0
Pret ajustat (euro/mp) 104 122 a3
Conditli de vanzare Fara (obiective) | Fara (obiective) | Fara (obiective) Fara {obiective)
Ajustare (%) 0% 0% 0%
Ajustare {euro) 0 g 0
Pret sjustat {euro/mp) 101 122 93
:i?:f:g:rt::p) de  piata Prezent Prezent Prezent Prezent
Ajustare (%) 0% 0% 0%
Ajustare (euro) 0 0 0
Pret ajustat {(eurc/mp) 104 124 93
Cheltuiel  necesare . .
. .\ Constructie Constructie
;n:ﬁ?;giare dupd | Nu este cazul demolabila demolabila Mu este cazul
Suprafaia construitd
demolabila  {stadiu
avansat de degradare 158 78 0
] é {mp} o -
ost emolare
curo/mp 35 35 35
Ajustare (euro/mp) 3 2 0
Ajustare (%) 3% 2% 0%
Prei ajustat (euro/mp) 104 124 93
Ajustari specifice proprietifii
Oras Targu Oras Targu Oras Targu
L . Frumos, Sgir. Oras Targu . Frumos, J?Jd. Frumos, Jud?lasi -
ocalizare B g Frumos, Jud. iasi :
uznei, nr. 1, . Str. Cuza Voda lasi - Iapga Str: Tfsdor
Jud. lasi i L ukoil Viadimirescu
Zond centrald simiiar superior inferior
Ajustare (%) 0% -10% 20%
Ajustare (euro) O ~12 19
Prei ajustat (euro/mp) 104 112 112
Acces drum asfaitat drum asfaliat drum asfaltat drum asfaltat
Ajustare (%) 0% 0% 0%
Ajusiare (euro) 0 0 0
Pref ajustat (euro/mp) 104 112 112
Tip feren intravilan intravilan intravilan intravilan
Ajustare {eurofmp) 0 0 0
Ajustare (%) 0% 0% 0%
Pret ajustat {(euro/inp) 104 112 112
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Utilitati curent, apa, curent, apa, gaz, curent, a_pa, gaz, curent, a'pa, gaz,
az, canalizare canalizare canalizare cartalizare
Ajustare aps (0.5-1 0 0 0
eurofimp)
Ajustare canalizare (1- 0 0 0
2 euro/mp)
Ajustare curent electric 0 0 0
{(1-2 euro/mp)
Ajustare  gaz (12
euro/imp) ' 0 0 0
Ajustare tofala
utilitati (euro) 0 0 0
Ajustare (%) 0% 0% 0%
Pret ajustat (euro/mp) 104 112 112
Suprafatd {(mp) 1.088 1.600 1400 500
Ajustare (%) ' 0% 0% -5%
Ajustare (euro) 0 0 -6
Pret ajustat (euro/mp) 104 112 106
Deschiderea (FS) 2FS (32si29) 1FS 25 ml 2FS 1FS 206 mi
Ajustare (%) 10% 0% 10%
Ajustare {euro) 10 0 11
Pret ajustat {euro/mp) 115 112 117 |
T:g;g::f? tforma, 1? e’?gé;i ?; plan, regulat plan, regulat plan, regulat
Ajustare (%) -5% -5% -5%
Ajustare {euro) -6 -6 -6
Pret ajustat (euro/mp) 109 106 111
Ajustare neta pentru
caracteristici 8 -16 18
| specifice proprietatii
Ajustare totald netd
(EURO) _ 1 14 18
Ajustare totald netd (%) 11% ~12% 19% ]
Ajustare totald brutd
(EURO) 19 20 41
}ﬂstare totald  bruts 19% 16% 44v, N
Pret ajusiat (euro/mp) 109 106 114 .
VALOARE ESTIMATA 106
| {EUROS o
* cea mai mica ajustare totala brita in valoare absolutd s-a a efectuat pentru B
l comparabila:
[ Valoare teren 116,000 € echivaient a 585.741 lei ]

Justificare ajustir asupra preturiior de vinzare ale proprietétilor comparabile pentru toate diferentele j
observate in urma analizei rezuitate §i recunioscute de ciire participantii pe piati. Dac proprietatea
comparabild este inferioar celei subiect, preful comparabilei va & ajustat in sens pozitiv (in plus). Dac3 proprietatea
comparabild este superioars cele| subiect, pretul eu va fi ajustat in sens negativ (In minus)

Pret de ofertafvanzare (EURD)
Ca urmare a discutiitor purtate cu ofertanyi de proprietédti similare din
zona studiata,
respectiv cu agentii care intermediaza vanzarea proprietéilor in 59
cauza si proprietari, am aplicat o ajustare negativa do e
pentru comparabilele A, Bsi C (oferte), reprezentand marja de
negociere.

Drepturi de proprietate
Drepiul de proprietate transmis - ajustarea se face cand este vorba de vanzarea unei proprietafi fard dreptdeplin,
Evaluatorul frebuie sa stabileascs cu precizie atat dreptul de propristate aferent proprietatii subiect, cat si drepturile de
| _proprietate fransmise in tranzactiile comparabile selectate pentru analiza, Evaluatorul va face ajustari care s3 reflecte
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diferenta intre proprietéti inchiriate cu chinia de piata si cele inchiriate cu o chine sub sau peste chiria pietei, iar durata
de piata a jnchirierii afecteaza aceste ajustari. Nu s-au apiicat ajustari, dreptul de propristate transmis fiind deplin.
Conditil de finanfare
Conditii de finantare - preul de tranzactionare al unei proprietati imobifiare poate i diferit de cel al unei proprietati
identice din cauza aranjamentelor financiare diferite. Definitia valorii de piatd recunoaste termenii de plata ca fiind
plata integrald in numerar. Ajustarile sunt facute pentru situatii in care cumparatorul obtine din partea vanzatoruiui o
finantare sub piaté/in rate etc. si trebuiesc facute calcule de echivalentd cash. Nu au fost necesare ajustari.
Conditli de vinzare _
Conditii de vanzare - reflectd motivatiile speciale ale parilor implicate intr-o tranzactie, care pot afecta pretul platit si
chiar 83 genereze unele tranzactii de naturd diferit3 de cele efectuate pe piatd (ex: lipsa de expunere a proprietétii pe
platé, un pref mai ridicat pltit de cumpérator pentru cd terenul are valoare de sinergie etc). Nu au fost necesare
ajustari.
. Conditii do plath {eurofinip)
Conditii de piata - conditiile de piata pot fi diferte de cele existente Ia data evaluani proprietstii subiect. Factorii care
influenteaza conditiile de piaté includ: aprecierea sau deprecierea rapida a valerii proprietétii, schimbari in
legislatiafiscald, fluctuatii In cerere si oferts sau orice combinatie a forfetor care determina alterarea conditiilor de piats
de la un moment fa aitul. Nu au fost necesare ajustari deoarece ofertele selectate sunt valabile la data evaludrii,
Cheltuleli hecesars imediat dupa cumpirare
Cheltuieli necesare imediat dupa cumparare - Ajustarile pentru cheltuielile necesare imediat dupa achizitionarea
propriet&fii subiect reflecta costurife pe care cumparatorul este dispus sa le pliteascs dups achizifionarea unei
proprietati, cum ar fi: cheltuiell de remediere a unor deficientelor, de demotare a unor pardi din constructie etc.
Costurile de demolare au fost stabilite pe baza informatiilor primite de la firme de demolare si verificarea piefei

specifice,
suprafata constructiel Cost euro/mp
demolabile {stadiu avansat demolare si Ajustare valorica in euro/mp {(Sc *
de degradare) {mp) transport euro/mp)/suprafata feren} {(euro)
Comparabita 1 150,00 35 3€
Comparabila 2 75,00 35 2€
Comparabila 3 0,00 35 0€
Localizare

Ajustarea pentru localizare se aplica atunci cénd caracteristicile de pozitionare in zona ale propriet&fifor imobiliare
comparabile diferd de cele ale proprietatii evaluate (in cadrui cartierului, a zonei sau a altor amplasamente in care se
gasesc imobile cu caracteristici si cotetii de pre{ asemnatoare). Ajustarile se exprim3, de reguld, procentual si reflects
cresterea sau descresterea In valoare a unei proprietati datorit3 localizérii intr-o zon&. Chiar si in cadrul aceleiasi zone
pot apérea diferente; ex.. amplasarea 18nga o zona de agrement, sau In imediata apropiere a mijloacelor de transport,
a centrelor comerciale etc, Evaluatorul trebuie s# identifice dacs piata recunoaste faptul c3 o locatie este mai buna

decai alta, din diferite motive. Ajustarea este recunoscuta in piata de catre parficivanti.
Zona Ajustare % zona (similara/superioaralinferioara)
Propriefatea
subiect centrald
Comparabiia 1 similar 0% similar
Comparabila 2 superior -10% superior
Comparabila 3 inferior 20% inferior
Acces

Ajustarea fine cont de diferenta de cotaie de pret datorata existentei sau inexistentei accesulli Ja teren. iar in cazul
existentei accesului, de fipul de drum:; asfaltat, pletrult sau drum de pamant, Ajustirife se exprimé, de regul,
precentual si reflects cresterea sau descresterea in valoare a unei proprietiti, datorate tipului de drum de acces catre

acesta.
Proprietatea
subiect drum asfaitat Ajustare % Ajustarea absoluta {euro)
Comparabila 1 drum asfaltat 0% 0
Comparabila 2 drum asfaltat 0% 0
Comparabila 3 drum asfaliat 0% 0
Tip feren

Ajustarea ine cont de diferenta de cotatie de pret datorata de tipul terenului (intravilan cc, intravilan arabi, extravilan
custl constructi, extravilan arabif). Pentru trecerea terenului din intravilan arabit in intravilan curli constructii costul este
de cca. 1 euro/mp, 1,5 eur/mp, 2 euro/mp in funclie de suprafats, locatie si destinatie.

Proprietatea
subiect infravilan Ajustare % Alustarea absoluta {euro)
Comparabila 1 intravilan 0% 0
Comparabila 2 intravilan 0% 0
Comparabila 3 intravilan 0% 0
Utilitat

Utilitatile exterioare pot fi asigurate public sau privat sau poate exista necesitatea dezvoltani UNOF sistem de utilitati
chiar pe amplasament, cum ar fi fose septice/ecologice, puturi de ap3 si pompe de caldurd gectermald. Ajustarea tine
cont de diferenta de cotatie de pret datorata existentei sau inexistentei utilitatitor (apa, canal, curent, gaz) pe teren/la
limita terenuluifin apropiere/la distantd. Diferentele au fost estimate in urma analizei pietei specifice.
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Proprietaiea
subiect curent, apa, gaz, canalizare Ajustare % Ajustarea absoluta (euro)
| Comparabila 1 curent, apa, gaz, canalizare 0%
Comparabila 2 curent, apa, gaz, canalizare 0% 0
Comparabila 4 curent, apa, gaz, canalizare 0% 0

Suprafatd (mp)

Ajustarife pentru suprafaté se aplica atunci cand In urma observatiilor concluzionate in cadral analizei pietei, rezulta
diferente de pret pe care un cumpdrator tipic fe va plati pentru un lot de teren in functie de suprafaja acestuia, in piata
este recunoscut faptul ca un feren cu o suprafata de teren mai mica se vinde Ia un pret unitar mai mare, iar un teren
Cu 0 suprafata mai mare se vinde |z un pref unitar mai mare. Ajustarea este recuncscuta in piata de catre participanii,

Proprietatea
subiect 1088 Ajustare % Ajustarea absoluta (euro)
Comparabila 1 1600,00 0% DDE
Comparabila 2 140000 0% 0,0€
Comparabila 3 500,00 -5% 56€
Deschiderea (FS)

Proprigtatea
subiect 2FE (325i 29) Ajustare % Ajustarea absoluta (euro)
Comparabila 1 1FS 25 mi 10% 10
Comparabila 2 2FS 0% 0
Comparabila 3 1FS20mi 10% 11

Topografia {forma, panta efc.)

Amplasamentele pot avea valori diferite datorit¥ acestor caracteristiol fizice. Ajustarile tin cont de diferenia de cotatie
de pret datorata topografie terenului (plan, in panta linia say accentuata, plat sau cu denivelar), formei terenuiui
(regulata/neregulata). Pantele abrupte adesea ad3ugi costuri substantiale cy fundatia constructie,

Proprietatea
subiect plan, usor neregulata Ajustare % Ajustarea absoluta (euro)
Comparabila 1 plan, regulat 5% -6
Comparabila 2 plan, reguiat 5% 5
Comparabila 3 plan, regulat -5% -6
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Vill. Analiza rezultatelor si concluzii asupra valorfi

1. Sinteza rezultatelor metodelor aplicate
Abordarea prin piatd 115.000 EURO (585.741 LED

2. Analiza rezultatelor metodelor aplicate
Conform standardelor de evaluare a bunurilor, obiectivul selectarii abordérilor si metodelor aplicate la
evaluarea unui activ este acela de a gasi metoda cea mai adecvata pentru circumstantele date. Nu existi nicio
metodd care sa fie adecvata tuturor situaiilor posibile. Procesul de selectie ar trebui sa ia in considerare ca
cerinte minime:
{a) tipul (tipurile) valorii si premisa (premisele) valorii adecvate, determinate prin termenii de referintd ai
evaludrii si de scopul evaludrii,
(b) punctele tari 5i punciele slabe ale abordarilor 5i metodetor de evaluare care pot {i aplicate,
{c) gradul de adecvare al fiecérei metode, tindnd cont de natura activului st de abordéarile sau metodele utilizate
de catre participantii de pe piaja relevanta si
{d) disponibilitatea informatiilor credibile necesare pentru aplicarea metodei (metodelor).

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

Selectarea valorii finale a fost efectuatd in conformitate cu criteriile de analizi a rezultatelor: adecvarea;
precizia; cantitatea si calitatea informatiilor.

3. Concluzia astpra valorii
Pentru estimarea valorii de piaté a proprietatii analizate am ales abordarea mentionatd mai sus ca fiind cea mai
relevanid In acest caz. Avind in vedere cantitatea, calitatea informatiilor detinute ca urmare a apalizelor
noastre, adecvarea aborddrilor prezentate si ipotezelor expuse in prezentul raport de evaluare, evaluatorul
opineazi ca valoarea de piafd a proprietatii imobiliare supuse evaluérii aga cum se prezenta la data inspectie,
este estimata prin abordarea prin piat la;
115.000 EUR (585.741 LED)
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Anexa 1 - Informatii de piata utilizate

Detalis C1

) Aria constuita 150 mp
H cladire 3 mi
Lungime 25 m
Latime 6 m
Volum 450,00 mc
Coeficient 15%
Cantitate Moloz 2813

Cost transport si

49 Puro/t

depozitare

Cost demolare 24  TFuro/m?2
Avize, autorizatie,

radiere CF 295

Cost demolare 5.200

Cosi demolare 26.478

Cost demolare

35 FEure/m2

Sursa cost
demolare:

hitps://inchirieriutilajedeconstructii.ro/Demola ri+controlate+cu+texcavat

gdre+

htips://www.adiconstructltd.com/ lista-de-preturi/

https://prolist.ro/care-sunt-preturile-pentru-demola ri-si-debarasare-mol

oz/

nitps://bursautilajelor.ro/blog/pret-demola fe-pe-metru-patrat-n-romnia

https://blog.romaniabook.ro/pasii-pentru-demaola rea-legala-a-unei-case-in-

2025-tot-ce-trebuie-sa-stii-despre-a utorizatil-avize-si-costuri

2. Oferte vénzare teren

i htrps://www.pub]i24.ro/anunturi/imobiliare/de—vanzare/terenuri/teren—Dtr

—casa/anLmUvanzare--ieren—oras—

largu-frumos-central/86751i11 241 1 7Thi3e975f5 52d88h76¢ himl

Vanzare teren oras Targy Frumos, ceniral

© ok gL fmny Lema Gopenire

ot

170 000 EUR

AL G 2242020 9 35 2T PL

Contucteazd vanzétorul

Bund mi intereseazd oferla
dumneavozstch. Mai este valabds?

Carncte denase. 2939
% Ansugs figier T

Distribuie onunful pe
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Specificufii
LN gensrale

Rilte earacberistict

Descriere

Vand teren la strada, in zona cenirala din Tg Frumes, stir Cuza Voda, bransat i apa.
. suprafata 1600 m2. Contact Ia tel:

gaz. canal, eleciricitate

2 anunt 1745745593

MACOVEI OTILIA PEA.
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Apa. Ganatizgre, CATY Cureni Gaz. Telefon

Acees auta, La soses, Operunidzl de investilie. Parcelshil. Teren

impreimui

B Vezi detalii oe iRt

o Wipuatizark 584

P,

220

Targu Frumos -

e

F

Y
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Migoard distanta
DA ¢ pe hartd penteu a adduga tins Is cale
: Suprafala tolald: 149,63 mt (1.610:64 it}
i]i‘ 3 . : Dislanta tofald: 2,65 m (205,56 %)

Constructie demolabila sc. 150 mp
C2 https://www.olx.ro/d/oferta/vanzare—teren—intravilan—targu-frumos—
IDKiKvD himl?search reason=search%7Coreanic

PRIVAT (1)

&% Virga Aurelian
& g' Pe OLX din ptomiong 2003
Activazila 1223

L &, 078 864 0430 ]
Moé st anunjuri ale Acests vireitor >
I >
LOCALITAYE
3
L34
DREPTURILE CONSUMATORILOR s
Aohiziiake O¢ 1o venzaion ervall v SR X Eoels Ot iegar
£rvind diephusie aonsurnatonior
oML acng 1227 2

Vanzare teren intravilan Targu Frumos

180 000 €
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Fostat azi by 12:27 Q/')

Vanzare teren intravilan Targu Frumos

] reomoveaza (O eacTuauizeazi

Persoans fizics Suprafata utila: 1400 m2

art
[ Agiginrars peniei casa ta mﬁ&@m@ﬁm@ }

DESCRIERE

Teren intravilan cu dubld deschidere de 35 metrl finiar iz soseaua principals, E85, strada Cuza Vods, lingd
Lukoil, ideal activitate comerciald, cadastrat $i intabulat.
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Mésoard distanta
DA clic pe harld pentry a sdauga ime 1a cae

Suprafata totald: 322,33 m? {3.460,58 1)
Distarta totald: 75,76 m (242,56 1)

Construcfie demolabila sc. 75 mp

3 https:/fwww.rom imo.ro/anunturi/imobiliare/de-vanzare/terenuri/teren-intravi]axﬂanunlfteren—de—
vanzare/2¢627h834hh&7114280480d162¢i3hle.htn)

&
Teren de vanzara 49 Q000 EUR
gy, Jarpy Fromns 2 Yoz pe hang Velabil din $0/22/2025 6 35 08 PA3
Specificafii
escriere
Vand teren Intravilan Tergu Frumaos, Judetul iasi, pe srade Tudor Viadimirescy Contacteard vanzdtorul
- 500 m2 A

Bund, md Intereseazd oferta

- Pret 49.000 suro, NEGOCIABIL dumneavoasind, Ma; este valatila?
- Uiifitati: Gaz, Curent Electsic, Apa, Canalizare .
-deschidere 20 ml la drum principat Caractere tAmase: 2330
it anuni 1761147546 % Adougt fisier 7

& Vizualiedri: 3

£ Ruportenzd
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%

L3
1:

amer *

Alte oferte

https://www.olx ro/d/oferta/vand-teren-intravilan-3000-mp-bazar-targu-frumos-

IEZ21 0 htmlZisPreviewActive=0&search reason=secarch%7Corganic&sliderindex=0

ARMA (D)

ovidiu

e OLY din docembne 2013
Acuy azl s 1724

& 074 043 206

Mai muhe ahuntur bie acestul vinzdtor 3

LOCALITATE

@ Targu Frusnos
tasi

Sohvate

43
] i
Frirscers

Vel locatia pe band
wR
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Resclvalizal s 18 {ebrmne 2026 Q?

Vand teren intravilan, 3000 mp,Bazar Targu Frumos

] eromoveaza (" meacTuAuZEsZA

Firena Suprafata utila: 3 DOD mi2 Extravilan / intravilan: Intraviian

1 esustase {5
J Asigurare peniru case ta  Parnor Abéianz @) Tirac @

DESCRIERE

Teren in suprafatd de 3000 mpsituat pe str 22 decembrie 1988, 18nga bazarut din Targu Frumos. Toate
utilitatile sunt la limita proprietati [aps, curent, gaz, canalizare],

Indich urbanistici conform PUG:

LTR?

POT max-80%

C.UY misx-4.0,

Regim de inakime P+4.

Zond Intens ciculata,

Fost trafo 450 kva fa limits proprietdti. Toate actele i3 7i.

Targu Frumos — i8ngé Bazar Suprafatd: 3000 mip, cu posibilitate de extindere.
Pret-150 eure/mp

iD; 295522986 Vizualizari: 1206 E:} L —

hitps://www.storia ro/rof/oferta/teren-intravilan-1IDFc7n

Teran inlravilan Goargs-ovidty
3&5 B&G € B2 Eimd Aauni proprista
% weHFAeIs)

£ Tergu Frumies, tasi o

| Mume®
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Teren de vinzare

Supralayd utily; 2038 m*
Tl teren: deconstrult
Localkare: urbana
Tip acoes: asfaitat
Imprakidmt: f8c2 informatsi
Madla: @ slectricitate
= apd curontd
& gm

@ canalizare

) fosaseptica

Tl vanzitor: privat

Bescriere

Se vinde teren intravilan in suprafatd totald de 2038 mp, strada 1 Deeembtle
1912, Ar. 26, Targu Frumos.Zona depsebita, Hnistitd, posibilitate lotizare.

Terenui este ideal pentru constructia de case sau dezvoltare proiect imobiliar
cofform certificatului de urbanism atasat i sectiunea pore.

Cale de acces in litime de 4, 07 metrl 1a strada principald, proprietate
sirclusivd, Posibilttate racordare imediat Ia curent, gaz, api potabild,
canaltzare.

Pantry alte defalii va stau 1a dispozitie.

Telefon de contact QO4DIE781123161,
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& Targu Frumos, fast

0
%

&WD&:&;&
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Anexa 2 - Documente

@ﬁ’ Oficiul de Cadastry §i Publicitate Imabiliara 1A5] K. cerare 15213
ﬁﬁ Biroul ge Cadastry 5t Publicitate lmobitlars Pascani 2iua 14
ﬁf Lung a3
L Anul 2025
ANGCPE EXTRAS DE CARTE FUNCIARA Cod veriicare

PENTRU INFORMARE
Carte Funciars Nr. 61667 Targu Frumos

A, Partes |, Descrleres imobiiudul
TEREM Intravilan

Adresa; Jue. Jasi, UAT Yarou Frumes, Loc, Térgu Frumos, Sir Buznei, Nr, 1 "
Nr. INr, cadastral N,

crt | topografic Suprafata® (mp) Qbservatil f Referinge *I
{ a1 61662 1.068 Constructia €1 inscrisa in CF 61662.01; |

B, Partes I, Proprietari i acte
scrier privitozre Ie dreptul de proprietate sl alte drepturi reale Refarinte J
!

f1_2509 { 24/04/2014
lAct Nommativ or, .6 nr.1334, din 2771272001 emis de GUVERNUL ROMANIEI {Anexa Sfinventarul bunurior

Lare apartin domeniufyi public al orasuiui Tg.Frumos, HCL nr. 18/21.05.2001 cu Anexa nr.l -inventarul
Ibunurifor care apartin domeniului public at orasului Tg.Frumos, adeverinta nr.24704/31,05,2013, HCL 136721
{16.2030, HCL ar.120/23.08,2010 -C.L, af orasului- Tg.Frumos cu schita anexa , extras din fista inventar cuj

bunurile care apartin dameniulyi uUmos, documentatie cadastrala avizata):
Al

82 ——e L
! 1} ORAS TARGU FRUMOS, domeniur privat e

124030 £ 20/08/2014 ]
lAct Notartal nr. contract de vanzare cumparare aut, nr.289, din 30/03/2005 emis de NP URZICEANU ROBERT

IL tdocumentatie cadastrala avizata sub ar.24080/2014-0CP 1A% . cettificat fiscal nr.31798/01.08.2014}
|adeverinta nr.31782/01.08.2014 emisa de Primaria_orasului Tgfrumosy; " - o
h ‘TET*“‘ Y —

g3 {S€ actualizeaza datele tehnice ale Imobilului €3 urmare a inscrie
L7 lconstruetiof €1 (CF de superficle 61662-C1) ! j

C. Partes Hi, SARCINS

“—ns.crierl privind de_zmembfﬁmmtele dreptulul de preprietota, ?repturl reafe ! Keferinte

tle garangle gl sarcin| |
13693 ¢ 07/05/2014
At Administrativ ar, contract de concesiune 3414, din 2071273011 emis de PRIMARIA TARGE FRUMOS {cu;
1act aditional nr.1/02.06.2014 ia contractul de concestune nr.3414/20.12.2011); .
: flntabulare, drept de CONCESIUNEpe o perioada de 25 de an; incepand; Al T
€2 e Is data Inregistrarii contractufui de concesiune. dobandit prin
iConventie, cota actuala 1/1 !__
.1} 5C GAVRI LC 2005 SRL, CiF:17159435 T
— ——

Pagina I din 3
e 2T T

Document care confing date cu caracter personal protgjate de brevederile Legii Wr. 627/2001.
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Caite Funciard Nr. 61662 Comuna/OraﬁMuQieipm: Targu Frumos

Anexa Nr. 1 La Partea |

Teren
Nr cadastral Suprafata {(mp)¥ Observalii / Refarinte
51662 1.088
* Suprafata este determinata in planul de projectls Stereo 70,

DETALI LINIARE IMOBIL

\ U

04
(L

/\
e —

I

i

Date mfeqtoare & terenr
o Ef:gltoe:gg?ae s Su;a;}a;)al,a Farls Parceid Nr. topo Observatii / Referinte
1| euni Tha T 1 ons 5¢ 14{3720/1) - i
constructii
Bate referltosre ja constructil
Destinatie Situatie !
Crt Numar constructie Supraf, (mp} juridics Observal;n/Referln;e
constructli Cu acte]s- construita §a so:d69 mp; Oepozit alimentar,
. . industriale si P parter din caramida, acoperita cy tigla, nu
ALl s1662-C3 edilitare 462 i CE | etine certificat de performanta energetica,
Proprifrara g
constructii S. construrta la sol241 mp;  Magazie, parter .
Al2 G1662-C2 industriale sj 241 Fara din tabla, acoperits cu tabla, nu  detine
L edilitare Bete [certificat de performanta energetica.fara lift.

* Aceasts constructie este inscriss intr-o carte funciara proprie

Lungime Segmente

1) Valorile lungimiior segmentelor sunt obiinute din prolectie in plan.

Punct
inceput

Punet;
sfarsit

Lungime segment

=~ {im)

Docurment carg congine date cu caracter Persenal, protejate de prevederite Legi Nr. 677/2001.

Pagina £ din 3
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' Carte Funciard Nr. 61662 Comuna/Oras/Municipi: Térgu Frumos

Punct Punct; Lunglme segment

fnceput Sfargit o {m)
1 2 10423

2 3 32.028

3 4 10.35%

4 5 5.055

5 & 13.439

8 7 26.558

7 8 13.844

8 g 8,081

a 10 20.858

10 11 1.840

11 i 3.092

= Lunglmite segmentalor sunt detarminate s planul da prolectie Stareo 70 gt sunt retunjite Iz 1 milmetru,

e Distants dintre puncte este formaty din segrente cumulste ce sunt mal micl decdt valoarea 3 miflmetry,

Extrasui de carte funciars generst prin sistemul informatic Integrat al ANCPI conting informatiile din cartea
funciars active Ia data generdril, Acests este valahil Tn conditiile previzute de art. 7 din Legea nr, 455/2001,

documentulyi, fara semnaturs olografs, cu acceptut expres say procedural al institutiei publice ort entitatii

care a solicitat prezentarea acestui extras,
Verificarea carectitudingi $i realitstii informatiilor continute de document se poate face Iz adresa

www.ancplrofverificare, folosind coduf de verificare oniine disponibil n antet. Codul de verificare este valabil
30 de zile calendaristice de la momentul generdsii documentului,

Data §t ore generér,
14/05/2025, 10:47

Arest document se ellboreszl sratyle pentry progrietanit imoblielor. Pentru ol sollclant, costus
exdrusulil Bste d& 25 do lel s giisey, respactiv 20 de lal dacs este abfinut enline prin platformes

http:fepay.aneptre

Document care confine date cu csracter personal, protejute de prevederile Legii Nr. 677/2001. Pagina 3 din 3
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ROMARIA
JUDEYUL 1431
ORASUL TARGU FRUMOS
CONSILIUL Locag
Cod fiscal 4561058

—
Strada Cuza Vodi, nr. 67, oragul Targu Frumos, judetul lagh, eod postsl 705300

Tel.:g232. 710906; Fax: 0232 . 710230; www.grimariatgfrumos.m
secretariat@grimeriatgfrumos.ro

HOTARARE NR. 16 din 29.01.2026

Brivind aprobarea vanririi cu drept de Breemtiune st intocmirea raportilul de evafuare in vederea
Vanzdri, pentry terenul in supratatd de 1088 W, situat in stradp $oseaua Buznea, ar, 1, Oras Vargy
Frumog, j udetul lasi, inscrig in Cartea Funciars nr. 61662

Coasilivi Logaj Orasy) Tg Frumos, Judetuj fasi, introni in sedinga ordingr dip dats de
29.05.2025, 1y Care sunf prezenti uy Runidr de 15 consijier locali din 15 iy funciie;

AVAND Ty VEDERE -

1088 mp teren, situate in strada Soseaua Buznea, nr, 1, Oras Targy Frumos, fudeful tasi inscris in
Cartea Funciars nr. 81662;

-Referatul de aprobare fnregistrag sub nr. S26/Pi din 16.05.2025, intocmit de cditre primarg
orasului Tg Frumos, jud. lasi, in calitate ge initiator;

-Raportui  de specialitate inregistrate ¢y nro 528/PH gin 16.05.2025 intocmit ge catre

compatimentut de resort ;
-Avizele Comisiilor de specialitate din cadriy Consiliviyu; Local Crasul Tg Frumos, respectiv, pr.

-Contraciyl de concesiune nr, 3414/20.12.2011;
-Contract de vénzare autentificat cu pr. 289/30‘03.2005;
-Hotdréres Consiliului Local Orasul Tg Frumos, jug. fasi nr. 129/23.09.2010, privind aprobarea

-Art. 129, alin. 2, lit. ¢), alin, (6} lit. &), 5rt. 364 aliny. {1) din Ordonantei de WEeNa nr. 57 din 3
fulie 2019 privind Codul administrativ;
-legea 7/1995 privind cadastryi §i publicitasea imobiliars:
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-Legea nr. 24/2000, privind normefe de tehnics legistativi pentry elaborarea actelor normative,

republicatd, cu modificsrile st completérile ulierioare;
-Legea nr. 544 din 12 octombrie 2001privind liberyl acces la informatiile de interes public;

- legea nr.52/2003 privind transparenta decizionala in administratia publica ;

in temeiut art. 139, alin. 1 g an, 196, slin.1, Iit. al, din 0.U.G. nr. 57/2619 privind Codul

administrativ,
CONSILIUL LoCAL ORASUL TG FRUMOS, D, IASH

ADOPTA PREZENTA HOTARARE:

Art. 1 ~ Se aprobs vinzarea directd cu drept de preemplivne a imobilului-teren, affat in
domeniul privas a Unitatii Administrativ Teritoriale af Orasului Targu Frumos, judetui lasi, in suprafais
de 1.088 mp, situat in strada Soseaua Buznea, nr. 1, oras Térgu Frumos, inscris in CF. nr. 61662, ar.
cadastraf ~ 61662, cu respactarea dreptului de preemtiune titularului de constructie ce este amplasatd

pe aeest trep,

Art.2. {1) Aprobs intocmirea unui Raport de evaluare de citre un evaluator autorizat, pentru
determinarea valorii de piatd a terenului in suprafatd de 1088 mp, situat in strada S0seaua Buznea,

he. 1 oras Targu Frumos, inscris in C.F. nr, 61662, nr. cadastral ~ 6i662.
{2) Contravaloare Raportului de evaluare previzut Ia alin. {1}, precum st cheltuelile notarizle
ocazionate cu vénzarea-cumpérarea terenuiui imobil prevazut |a art. 1, vor fi suportate de cdtre

cumpartor,

Art.3. Cu duceres 3 indeplinire a prezentei se imputernice;te Primarul orasulu Targu Frumeos
prin aparatul de specialitate.
Art.d, Secretary general al unitatii administrativ-teritoriale Orasul Tg Frumos, jud, lasi, va

controlului de legalitate, primarului orasuluj Tg Frumos pentru tucerea indeplinire, Directia
onitorizare proceduori
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MACOVE! 071114 PF4, :
EVALUARI PROPRIE TATHIMOBILLA RE ST BUNURI MOBILE
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MACOVET OTILIA PFEA.
EVALUAR} PROPRIETATI IMOBILIARE ST BUNURI MOBILE

ROMANIA
JUDETUL lAS[
ORASUL TARG s

Str. Cuza Vodi, nr. 67, cod 705300,
Térgu Frumos — lagi - Romanie
Telefon: 0232-710.906, Fax 0232-710330
Internet: www, primaristgfrumos.ro
E-mazil: secretariai@primariatgfrumos.ro

Ne fHHFE 10900 9008

NOTA DE COMANDA

PFA Macovei Otilia
CUI: 51095692
Str. Alexandru cel Bun, nr. 20, Butea, Tagi

Vi rugim s3 ne efectuati serviciile de evaluare necesare intocmirii rapoarielor de evaluare
pentru determinares valorii de piats a imobilului mai Jos mentionat, conform contractuluj de servicii
nr. 31894/19,02.2025 :

v lmobil teren, in suprafatd de 1088,00 mp, situat in sirada Soseaua Buznea, nr. 1, inscris in
Cartea funciara nr. 61662;

¥ imobil teren, in suprefald de 544,00 mp, situat in strada Constantin Erbiceanu, nr. 18, inscris in
Cartea Funciara nr. 62768,

Vé mulfumim!

Comp. Investitii, Achizigii publice 5i IT
Cons. Potroghic Cristina Mihaeln
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