ROMANIA
JUDETUL IASI
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HOTARARE NR. 45 din 26.03.2026
privind aprobarea concesionarii, conform Legii 50/1991, art. 15, lit. e), a suprafetei de 108,00 mp
inscrisa in Cartea Funciara nr. 64742, nr. cadastral 64742, situat in strada Cuza Voda, zonanr. 11,
Orasul Targu Frumos, judetul lasi

Consiliul Local Orasul Targu Frumos, Judetul lasi, intrunit in sedina ordinari din data de
26.03.2026. Ia care sunt prezen{i un numir de 16 consilier locali din 16 in functie;

AVAND N VEDERE :

-Proiectul de hotdrare nr. 236 /PH din 10.03.2026, privind aprobarea concesionarii, conform
Legii 50/1991, art. 15, lit. e), a suprafetei de 108,00 mp inscrisad in Cartea Funciara nr. 64742, nr.
cadastral 64742, situat in strada Cuza Vod3, zonanr. 11, orasul Targu Frumos, judetul lasi;

orasului Térgu Frumos, judetul lasi, in calitate de initiator;

-Raportul de specialitate inregistrat cu nr. 239/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. 89 din 26.03.2026- Comisia e AMenajare « teritorinlui, wirhanisim, proleciic
medin furism si agriculnura, nr. 90 din 26.03.2026- Comivic ceonomica, financiara si de discipling Y
nr. 91 din 26.03.2026-Comisia Juridica, imvatamant. sanazaie, Jamilie, munca si proteciio socialk,
culivra, culte, tinerer si sport;

-Salicitarea inregistratd laUAT Orasul Tg Frumos cu nr. 15827/16.01.2026;

-Extras de carte funciara pentru informare, Cartea Funciari nr. 64742 ;

-Plan de amplasament si delimitare a imobilului inscris in cartea F unciard nr. 64742 Tirgu
Frumos;

- Raportul de evaluare inregistrat sub nr. 20774/17.03.2026 intocmit de expert evaluator
membru corporativ ANEVAR nr. 19310- Macovej Otilia;

in conformitate Cu respectarea urmatoarelor acte normative:

-Art. 108, art. 129, alin. (2),1it. ¢) din O.U.G. nr. 57/2019 privind Codul administrativ:

-art. 15, lit. e) din Legea nr. 50/1991 privind autorizarea executarii lucrarilor de constructii;

- Llegea 287/2009 privind Codul Civil;

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

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

-Legea nr. 554/2004 a contenciosului administrativ:

-Legea nr. 24/2000, privind normele de tehnici legislativa pentru elaborareca actelor normative,
republicata, cu modificirile $i completdrile ulterioare:

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

-Art. 7, pet 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 Codui Admainistrativ,




CONSILIUL LOCAL ORASUL TARGU FRUMOS, JUDETUL 1AS!
ADOPTA PREZENTA HOTARARE:

Art.1. Aprob3 studiul de oportunitate privind concesionarea imobilului teren in suprafatd de
108,00 mp, situat in Oras Targu Frumos, str. Cuza Voda, zona nr. 11, jud. lasi, inscris Tn Cartea
Funciard nr. 64742, avand nr. cadastral 64742, conform ANEXEI nr 1 [a prezenta hotarare.

Art.2. Aproba concesionarea, conform prevederilor art. 15, lit. e) din Legea nr. 50/1991, a
suprafetei de 108,00 mp, aflat in domeniul privat al U A T Orasuf 7g Frumos si finscrisd in Cartea
Funciara nr. 64742 Targu Frumos, nr. cadastral 64711, situat in strada str. Cuza Voda, zona nr. 11,
QOrasul Targu Frumos.

Art.3. Isi insuseste raportul de evaluare nr. 20774/17.03.2026 intocmit de expert evaluator
membru corporativ ANEVAR nr. 19310- Macovei Otilia, pentru imobilul situat in Oras Targu Frumos,
str. Cuza Vod3, zona nr. 11, jud. lasi, inscris in Cartea Funciard nr. 64742 Targu Frumos, avand nr.
cadastral 64711, conform ANEXEE nr 2 la prezenta hotarare.

Art.4. Aproba inscrierea in Cartea Funciara nr. 64742 Targu Frumos, a sarcinilor, ca urmare a
prevederilor art. 2 din prezentul proiect de hotarare.

Art.5. Cu ducerea la indeplinire a prezentei se imputerniceste Primarul orasului Targu Frumos

prin aparatul de specialitate.

Art.6. Secretarul general al unitdtii administrativ-teritoriale Orasul Targu Frumos, judetul lagi,
va asigura comunicarea prezentei hot3rari Institutiei Prefectului Judetului lasi, in vederea exercitarii
controlului de legalitate, primarului orasului Targu Frumos pentru ducerea la indeplinire, Directia
economica, Serviciul tehnic, agricol, mediu_si.patrimoniu, precum si COmpamme_ monitorizare
proceduri administrative si operationai?i)ﬁ'vederea pﬂtzllcarn in Monitorul Oficial L. ‘as. |

Presedinte sedinta, ; 5 \\; Contrasemneazi pentru Malitate,
cons1l ier local [ ‘ Secretar General a} o sului
CIUREA AN I ALEXANDRU 5 CRISMARIUC|COSTEL

Hotérérea a loStddbptatd in sedinta publica ordinara in data de 26.03.2026, cu indeplinirea condititior decvorum, ™
majoriwéa necesdrd adoptarii fiind’ major:iatea absolutd”, aceasta fiind indeplinitd astfel: \

-voturi “pentru” = 16 - voturi "impotriva”™ = 0 - "abtineri” = 0 -"nu au participat la vot”=0

-consilieri locali prezenti=16 - numar de consilieri locali in functie=16
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ANEXA NR. 1 HCL NR 45 din 26.03.2026

ROMANIA
JUDETUL IASI
ORASUL TARGU FRUMOS
Cod fiscal 4541068

Strada Cuza Vodi, nr, 67, orasul Targu Frumos, judetul Iasi, cod postal 705300
Tel.: 0232.710906; Fax: 0232 -710330; www.primariatelrumes.ro, secretariatm primariatgfrumos.ro

STUDIU DE OPORTUNITATE
privind aprobarea concesiondrii, conform Legii 50/1991, art. 15, lit. €), a suprafefei de 108,00
mp inscrisd in Cartea Funciara nr. 64742, nr, cadastral 64742, situat in strada Cuza Voda, nr.
11, orasul Targu Frumos, judetul lasi

Cap. 1. DESCRIEREA S1 IDENTIFICAREA BUNULUI CE URMFEAZA SA FIE
CONCESIONAT

Ll. Terenul care urmeaza a fi concesionat in suprafatd de 108,00 mp, inscris in Cartea
Funciara nr. 64742, nr. cadastral 64742, este situat in strada Cuza Voda, zona nr. 11, oras Targu
Frumos, judetul lasgi. Terenul precizat in plansa anexa este la dispozitia Consiliului Local oras
Targu Frumos .

1.2. Terenul care face obiectul concesiunii, apar{ine domeniului privat al orasului Targu
Frumos conform Hotérérii Consiliului Local nr. 178/23.12.2010.

Cap. 1I. MOTIVATIA CONESIONARII

Conform prevederilor art. 15, lit. €) din Legea nr. 50 din 29 iulie 1991 privind autorizarea
executdrii lucrdrilor de constructii si urmarea cerintei mai sus mentionatd, se solicita
concesionarea suprafetei de 108,00 mp, inscris in Cartea Funciara nr. 64742, nr. cadastral
64742, in vederea extinderii imobilul existent cu destinatie de anexa gospodareascd, ce este
edificat pe terenul inscris in Cartea Funciard nr. 63070, conform schitei anexe.

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

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




- prevederile art. 139 alin. (2) lit. g) “hotarasc privind administrarea patrimoniului” din
Ordonanta de urgenti nr. 57 din 3 iulie 2019 privind Codul administrativ

- exploatarea eficienta a terenului;
- completarea nivelului de dezvoltare urbani a zonei:
- dezvoltarea echilibrata si durabili a orasului;
- cresterea veniturilor la bugetul local, atragerea de fonduri suplimentare;
- evitarea degradarii factorilor de mediu.
Concesionarul va trebui si asigure o folosire cit mai judicioasa a terenului, cu respectarca
prevederilor legale in vigoare de protejare a mediului.

Concesionarul poarta intreaga responsabilitate pentru respectarca prevedertlor legale in
domeniul protectiei mediului si P.S.1.

Suprafata de de 108,00 mp inscrisi in Cartea Funciara nr. 64742, nr. cadastral 64742, in
prezent este libera de sarcini.

Cap. I1I. DURATA CONCESIONARI

Terenul propus spre concesionare este situat in strada Cuza Voda, zona nr. 11, oras Téargu
Frumos, intravilan oras Targu Frumos.

Durata concesiondrii terenului : 25 ani de la data intocmirii contractului de concesiune, n
contormitate cu prevederile cu posibilitatea incetirii anticipate a valabilititii contractului in
cazul in care interesul public national sau local o va impune.

La expirarca termenului stabilit prin prezentul contract, acesta se poate prelungi, prin
acordul de vointd a partilor, incheiatd in forma scrisi.

Cap. IV. ELEMENTE DE PRET

4.1. Pretul redeventei imobilului identificat la art. 1 din prezenta hotardre, se va stabili in
conformitate cu prevederile Hotararii Consiliuluj Local al Orasulut Targu Frumos nr.
8/29.01.2025 si a raportului de evaluare nr. 20774/17.03.2026, intocmit de expert evaluator
membru corporativ ANEVAR nar. 19310- Macovei Otilia, care face parte integrantd din
proiectul de hotarfre — Anexa nr. 2,

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

4.3. Redeventa anuala va fi indexata conform ratei inflatiei.

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




In cazul in care se constata intarzier; mai mari de 6 luni la plata redeventei, atunci
contractul de concesiune se reziliazi de plin drept {5rd a fi necesara vreo alti formalitate si/sau
mntervenyia instantelor judecatoresti (pact comisoriu expres).

Cap. V. CARACTERISTICILE INVESTITIEI

3.1. Investitiile edificate, vor respecta prevederile certificatului de urbanism si autorizatiei de
constructie, conform Legii nr. 50 din 29 julie 1991, (**republicata**) (*actualizati*) privind
autorizarea executdrii lucrarilor de constructii,

5.2, Arhitectura va fi in concordanta cu ambientyl arhitectual zonal.

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

Cap. VI. MODALITATEA DE ACORDARE A CONCESIUNH

Procedura de concesionare propusa va fi conform art. 15, lit e), Legii nr. 50 din 29 iylie
1991, (**republicata**) (*actualizata*) privind autorizarea executaru lucrdrilor de constructii.

SE CONFIRMA FAPTUL CA PREZENTA ANEXA FACE PARTE INTEGRANTA DIN H.C.L. NR. 45 ADOPTATA
LA DATA DE 26.03.2026

PRESEDINTE DE SEDINTA SECRETAR GENERAL AL(U AT
ORASUL TG FRUMOS,/ E IAS
L

CIUREA ANDRE! ALEXANDRL CRISMARIUC c/os’
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Orag Téﬁ*gu Frumos, Str. Cuza Voda, zona ur. 11, Jud. lagi

é ‘/ai@are de paaiﬁ 3.700 EUR@ (18 84’7 LEE) 1:%

14

Client: Primaria Orasulm Targu Frumos

Utilizator desemmat: Primaria Oragului Targu Frumos
Freprietar: Oras Targu Frumos, domeniul privat

Data vaportului: 06.03.2026

Expert Evajuator: Macovei Otilia, membru titular ANEVAR, Nr legitimatie 19310,
EPI,EBM
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MACOVE! OTILIA RFA.
EVALUARI PROPRIETAT! IMOBILIARE S BUNURI MOBILE

i Sinteza raporitubui
Proprietatea evaluatd: Teren wtravilan cu suprafatd din méasuratd de 108 mp si suprafatd din acte 300 mp,
situat in Oras Térgu Frumos, 5tr. Cuza Voda, zona nr.11, Jud. lasi.

Mentiune: Conform Extrasului de Carie Funciard nr. cerere 42987 din data de 31.10.2023, suprafata misurati
este de 108 mp, iar suprafata din acie este de 300 mp. In procesul de evaluare a fost luatd in considerare

suprafata misuratd de 168 mp.

Tip imebil: Teren intravilan

Adresa: Oras Targu Frumos, Str. Cuza Voda, zona nr.11, Jud. Iagi
Client: Primaria Orasului Targu Frumos

Witilizater: Primaria Oragului Tirgu Frumos

Proprietar: Orag Targu Frumos, domeniul privat

Scopul evalugrii: Scopul procesului de evaluare il constituie estimarea valorii de piaj# a proprietdiii imobiliare
in vederea informarii. Evaluarea a fost solicitaid de citre UAT Targu Frumos, conform notei de comandi
nuraru] 18406/16.02.2026.

Direptul de proprietate evaluat: In cadrul prezentului raport a fost evaluat dreptul depiin de proprietate
asupra imobilului de tip Teren intravilan, categorie de folosinti arabil, situat in Oras Targu Frumes, Str. Cuza
Voda, zona nr.11, Jud. lagi, in suprafatd de 108 mp, avind nr. cadastral 64742, intabulat in CF 64742.

Sarcimk; Conform Exirasuivi de Carte Funciard avand or. cerere 42987 din data de 31.10.2025 asupra
proprietatii imobiliare subiect nu existd sarcini. In procesul evaluirii am Juat in considerare proprietatea
imobiliara in ipoteza dreptului deplin i liberd de sarcini.

Inspectia proprieti{ii si toate analizele necesare au fost efectuate de ciitre Macovei Otilia (membru titular
ANEVAR numér legitimatie 19310), in data de 26.02.2026.

Data evaluare: 26.02.2026
Data inspeciie: 26.02.2026
Data raportuiui: 06.03.2026

Indicatifle asupra valorii din abordirile aplicate, medul de selectare gi concluzia asupra valorii: Pentru
determinarea valorii de piath a unei proprietafi imobiliare de tipul celei de faj3, Siandardele Internationale de
Evaluare prevad posibilitatea utilizdrii a mai multor metode de evaluare,

in cazul de fatd s-a considerat oportun a se metoda comparafiei directe. Valoarea de piata a fost stabilita
utilizénd metoda comparatiei directe deoarece valoarea objinuii prin metoda comparatiei directe este cea mai
adecvatd §i precisd intrucit la baza aplicirii metode au existat numai informatii de pe piatd, jar metoda
comparatiei directe este una dintre metodele care determind in modul cel mai exact valoarea proprietitii
umobiliare de tipul proprietatii imobiliare analizate.

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

Prezentul raport de evaloare trebuie luai ca un inireg {declaragie de conformitate, prezentare raport evaluare,
anexe), nefilnd acceptati utilizarea divizatd 2 acestuia.

J{Page




MACOVEI OTILIA PF A,
EVALUARI PROPRIE TATI IMOBILIARE St BUNURI MOBILE

Valoarea de platd a proprietatii 3.700 EURO (18.847 LEN
mabiliare (Mstoda comparatie direce): -

Cars valutar: 1 BUR= 50937 RON

Denumire evaluator, numir legitimatie, speeializare :
Membru Titular ANEVAR

Macovei Otitia

Legitimatie numiar 19319

Expert Evalvator autorizat ANEVAR

EPI - Evaluator Bunuri Imobile

EBM - Evaluator Bunuri Mobile
0[1'lia.evaluator@yahoo.com

0787-683-641

4{Pape




MACOVEI OTILIA FFA.
EVALUARI PROPRIETATI MOBILIARE ST BUNURI MOBILE

. Certificare

Referitor la imobilul de tip Teren intravilan, situat in Oras Térgu Frumos, Str. Cuza Voda, zona nr. | 1, Fud. Iasi,
in suprafatd masuratd de 108 mp, wdentificat cu nr, cad. 64742, tnscris in CF nr. 64747,
Certific, dupi cele maj bune cunostinie ale mele, ci:

>

T
=

afirmatiile sustinute in prezentul raport sunt reale si corecte;

analizele, opiniile §i conchuziile sun limitate numai ta ipotezele §i ipotezele specifice prezentate in
Faport si reprezintd opinia mea Impartiali, opinie care nu a fost influentatd de terfe parii st nu este in
niciun mod supusi vreune; cernfe de a ajunge la concluzii predeterminate;

nu am niciun inferes actual sau de perspectivi, referitor la bunul care face obiectul evaluirii §i nu am
niciun interes personal faid de vreuna din pértile imphcate:

iu sunt influentat de nicio constringere legati de bunul evaluat 1n raportul de evaluare sau de partile
implicaie in aceastd activitate de evaluare;

implicarea mea in aceasti activitate de cvaluare nu se bazeazi pe solicitarea din partea pimaiwui, de
obtinere a unor rezultate predetenininate;

onorariul platit de ctre client nu are nicio legaturd cu obfinerea unor rezultate predeterminate sau cu
VICO acfiune sau eveniment, rezultate in urma utilizdrii analizelor, opiniilor $i concluziilor prezentului
raport;

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

am realizat personal inspectia bunului evaluai;

detin cunogtintele necesare pentru efectuarea, in mod compeient, a acestei lucrari;

valoarea a fost stabiliti de citre un expert evaluator, membry al Asociatiei Nationale 2 Evaluatorilor
Autorizati din Roménia, avand la bazs Standardele de evaluare a Bunurilor, editia 2025;

pentiu realizarea raporiului nu am primit asistenti din pariea altor persoane nesemnatare ale
certificani.

Denumire evaluator, namir legitimatie, spectalizare :
Membru Titalar ANEVAR

Macovei Otilia

Legiimatic numér 19310

Expert Evaluator autorizat ANEVAR

EPI - Evalvator Bunuri Imobile

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

0787-683-641

MlFage




MACOVEI OTILI4 PFA.
EVALUARI PROPRIETAT! IMOBILIARE ST BUNURI MOBILE

. Termeni de referinta ai evaluari

f. Evaluatoru}
Membru titular:
Macover Ctilia
Legitimatte: 19310
Specializarea EP1, E.B.M.
Telefon: 0787-683-641
E-~mail: otilia.evaluator@yahoo.com

Declar ¢a nu am niciun interes prezent san de perspectiva cu privire la imobilul care face obiectul prezentului
raport de evaluare si niciun interes sau influentd legate de pariile implicate. Onorariul ce imi revine drept plati
pentru realizarea prezentului raport nu are nicio legéturd cu declararea n raport a unei anumite valori sau
interval de valori care si favosizeze clientul si nu este influentata de aparitia unui eveniment ulterior.

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

Analizele, opiniile §i concluziile exprimate au fost realizate respectind codul de etica si in conformitate cu
Standardele de evaluare a bunurilor ANEVAR 2025 (Asociatia Nationald a Evaluatorilor Autorizafi din

Roménia).

2. Clientul si utilizatorli desemnati
Chient: Primaria Oragului Targu Frumos
Utilizater desemnat: Primaria Orasului Targu Frumos
Acest raport de evaluare este confidential atat pentru client cét si wiilizaiorii desemnati, raportul de evaluare
este valabil nurnai pentru scopul menfionat in prezentul raport; nu se accepta nicio responsabilitate daci este
transmis altei persoane, fie pentry scopul declarat, fie pentru oricare alt scop.
Persoana care primeste o copie a unui raport de evaluare nu devine un utilizator desemnat decat in cazul in
caje este autorizatd de cdire evaluator si identificatd explicit ca utilizator desemnat. Raportul sau bucati din el
nu pot fi publicate sau copiate fard acordul seris al evaluatorului.
Persoana care primeste ¢ copie a unui raport de evaluare fard si fi fost identificati de ciitre evaluator ca
utilizator desemnat sau ca persoand care poate avea acoes la raportul de evaluare, sau firdi a avea atributii legale
sau reglementate In iegdnuma cu respectivul raport de evaluare, nu poate £ considerati ca utilizator desemnat al
raportului de evaluare in sensul acestui Ghid si nu este indrepiititi la nicion fel de pretentie fata de evaluator.

3. Activul supus evaiudrii; drepturi de proprietate evaluate
Se evalueazh dreptul deplin de proprietate asupra Teren intravilan situat in Orag Targu Frumos, Str. Cuza Voda,
zona nr. 11, Jud. lagi, In suprafatd méasuratd de 108 mp, avand ar. cadastral 64742, intabulat in CF 64742.
Activul se evalueaza de sine stititor, independent de alte active.
Tip imobil: Teren intravilan
Adresa: Oras Targu Frumos, Str. Cuza Voda, zona nr. 11, Jud. lasi

4. Moneda evaluarii
Rezuitatul evaludrii i va raporta in moneda europeand (Euro) §1 in moneda nationald (fen), cursul de schimb
intre cele dowd monede fiind cel raportat de Banca Nationald a Roméaniei pentru data evaluarii.

Curs valutar:1 EUR = 50937 RON




MACOVEL OTILI4 PFA.
EVALUARI PROPRIETATI IMOBILIARE ST BUNURI MOBILE

3. Scopul evaluarii
Scopul procesului de evaluare il constituie estimarea valorii de piatd a proprietdtii imobiliare In vederes
nformérii. Evaluarea a fost solicitati de citre UAT Téargu Frumos, conform notei de comandi numirul
18406/16.02.2026.
Acest raport de evaluare este valabil numai peniru scopul mentionat in prezentul raport; nu se acceptd nici o
responsabilitaie dacd esie iransmis altei persoane, fie pentru scopul declarat, fie pentru oricare alt Scop.

6. Tipul valorii
Se estimeaza valoarea de piaii a proprietitii imobiliare supuse evaludrii.
Conform SEV 104 - Tipuri ale valorii, paragraful 30.1, valoarea de piafi reprezintd suma estimat3 peniru care
uit activ sau o daterie ar pufea fi schimbat(3) la data evaludrii, fntre un cumpardtor hotdrdt §i un vanzitor
hotarat, intr-o tranzactie nepariiniicare, dupd un marketing adecvat i in care partile au actionat fiecare in
cunostin{d de cauzi, prudent si fara consirdngere.

7. Data evaluarii
Drata evaluanii:  26.02.2026
Draia raportulvi: 06.03.2026
Daia inspectiei: 26.02.2026

8. Matura gi amploarea activititilor evaluaterului
Inspectia proprietitii s-a efectuat de citre Macovei Otilia (membru titular ANEVARY), in data de 26.02.2026.
Prezentul raport de evaluare a fost Totocmit pe baza inspectiei efectuate si a datelor tehnice puse la dispozitie
de catre Client.

Au fosi siudiate documentele puse la dispozitia Evaluatorului de citre Client, firi a se face verificin
suplimentare asupra veridiciiafii say legalitdtii datelor din cuprinsul acestora. Nu s-au inspectat pirtile ascunse
(11w au fost efectuate foraje sau sapatur). knformatiile si documentele puse la dispozijia Evaluatorului de citre
Client au fost considerate corecte, fiind in conformitate cu realitatea. Evaluatorul nu a facumt mvestigatii
tehnice/juridice suplimentare $i Dy 151 asumd nicio responsabilitate cu privire la situatia juridici/tehnici a
proprietatii. Documentatia si informafiile puse la dispozitia Evaluatorului au fost considerate suficiente penini
a emiie o opinie asupra valorii proprietiiii.

{i vederea efectudrii evaludrii, evaluatorul a procedat la:
¥" Primirea solicitarii de evaluare si solicitarea documentatiei necesare Intocmirii evaludrif;
¥ Solicitarea de documente 51 informafii de la proprietar/beneficiar;
v" Identificarea (inspectia) activelor, efectuarea de fotografii;
" Stabilirea ipotezelor si ipotezelor speciale care au siat la baza elaboririi raporiului;
v Selectarea tipului de valoare estimai3 in prezentul raport;
¥ Analiza tuturor informatiilor culese si interpreiarea rezultatelor din punct de vedere al evaluarii;
¥ Obtinerea de informatii asupra prefului de tranzactiopare sau ofertelor de bunuri similare;
¥ Obtinerea de informatii cu privire la segmentul de piatd pe care se afli bunurile;
v Aplicarea metodelor de evaluare adecvate pentru estimarea valorii gi fundaimentarea opiniel finale;
v Analiza valorilos obfinute prin rafionament profesional si prin prisma criteriilor de adecvare a
metodelor, precizies, caniitdtii si calitatii informatiilor uiilizate;
v" Estimarea valorii de piati in urma apliciirii abordarii consideratd adecvati.

TIP &y

£

s
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9. Natura si sursa informatiilor pe care se bazeaza evaluatorut
Frezentul raport de evaluare a fost intocmit folosind urmatoarele documente:

- Notd de comanda numirul 18406/16.02.2026;

- Extras de carte funciara nr. cerere 42987/31.10.2025

- Plan de amplasament si delimitare a imobilului.
Limitari cu privire la informatii sau documente: Extras de carte funciara actualizat, Act Administrativ nz.
[78, din 23/12/2610 emis de ORAS TG. FRUMOS, Act Administrativ nr. 47770, din 01/10/2025 emis de
ORAS§ TG. FRUMOS, Act Administrativ or. 47770, din 31/10/2025 emis de ORAS TG. FRUMOS; Certificat
de urbanism.
Prezentul raport de evaluare se bazeazi pe informatiile din documentele transmise de citre client. Suprafeiele
pe baza cérora se estimeazi valoarea sunt cele din documentele puse la dispozitia evaluatorului. Calitatea de
evaluator autorizat nu ofera competente in domeniul misuririi suprafetelor, responsabilitatea corectitudinii
acestora fiind a persoanelor ce au intocmit documentele ce stau 1a baza evaluarii.
Estimarea rezultatelor prezentate in acest raport se bazeazi pe ¢ evaluare a economiet actuale la nivel national
$i local, fard a exclude niciun element si fird a face previziuni cu privire fa efectele de crestere sau scadere
brusca, in conditiile economice locale. Nu pot §i nu garantez ci estimdrile vor fi atinse, insi acesiea au fost
intocmite pe baza informatiilor obfinute in cursul acesmi studiu, si sunt destinate si find seama de experienia
investitorilor,
Informatiile utilizate pentru descrierea proprietitii au fost objinute la momentul mspectiel in teren, iar datele
despre aria de piatd, vecinititi si piata specifici an fost obfinute din surse ca: Institutul National de Statistici,
Revista “Valoarea, oriunde este ea” publicati de catre ANEVAR, Agentia Nationala de Cadastru si Publicitaie,
www.analizeimobiliare ro, www.olx.ro, www.publi2d.ro, www.stroria.ro, www.interimobiliare.ro,
www.imobiliare.ro, discutii cu proprietarii si chiriasii din zona de referini.
Oferte vinzare teren

Element de comparatie - 1 Proprietati comparabite
y L “lapopE 130,00 132,00& ]

Date disponibile 7 Oferta Oferta Oferta

Dropiuri de proprietate’ Deplin Deplin Dapiin Deplin

Conditii de finantare - JHermale Normale Normale Normale

Conditii de vénzare e S L " |Fara (chiective) Fara (obiective}  (Fara (oblective)  [Fara (obiective)

Condiilt de plats (eurﬁfmp}_ o 1 |Prezent Prezent Prezent Prezent

Chelivlefl  necesars “imediat dup3

cumpirare _ iu este cazul Mu este cazul Nu esle cazil Nu este cazul
Oras Targu Frumos,|{Oras Targu|Oras Targu|Oras Targu

Localizare 8tr. Cuza Voda, zona Frumos, Jud, lasi -|Frumes, Jud. lasi - Frumos, Jud. lasi-
nr. 11, Jud. iasi Sir. Zorilor Sir. Trandafirilor  1Str. Noua

Acces druin asfaiiat drum asfaliat drum asfaliat drum asfaitat

Tip feren intravitan intravilan intravilan intravilan

;;Iitégi curent, apa, gaz,|curent, apa, gaz|curent, apa, gaz|curent, apa, gaz,
canalizare canalizare cahalizare canalizare

Suprafatd (mp) 108 a15 GO0 1000

Peschiderea 14,32 14.15 18 20

Yopografia (forma, panta efc.) plan, neregulat plan, regulai plan, regulat plan, regulat J

iPage
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Hcentele, aviorizatiile, certificatele necesare utilizirni sale.
- Am considerat ci foate informaiiile obfinute de la client sung adevarate si corecte. Toate informatiile obginute
de la terpe parti se Presupun a fi adeviraie $i corecte. Nu {mj asum nicio responsabilitate penim

- Se presupune ¢ proprietatea este in deplini conformitate Cu toate codurile, legile, consimtimintele, licenjele
$au reglementirile relevante ia nivel national, orisenesc, loca sau privat, si ci toate autorizatiile, permisele,
certificatele, francizele §i aga mai departe pot 11 refnnoite i / say transferate citre un eveniyal cumparaior say
alt ocupani;

~ Raportul de evaluare nu poate fi folosit ca probd n instani3 fiind o expertiza extrajudiciars,
- Nu s-a efeciuat nicio investigatie referitoare la prezenta say absenga substantelor poluante §1, prin urmare, ny

S¢ poate ofert nicio asigurare a potenfiaiului sau impact asupra evaludrii. in consecingi, peniru scopul acestei
evaludri, am PECSUpUS ¢& mu existi in cadiyl proprietifii, niciun fel de Substangi poluanti, care ar puiea
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prezentate in acest raport au fost rotunjite $1 pot fi, prin urmare, pasibile de mici erori de rotunjire, Tn anumite
Cazar,

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

- Valoarea Proprietatii Imobiliare a fost determinata in ipoteza ca dreptul de acces la proprietatea imobiliata
evaluata este asigurat si se considera ca acest drept de acces se va mentine si atasa nerestrictiv proprictatii
imobiliare subiect, considerata ca un tot infreg.

- La data evaludrii, evaluatorului nu i s-au pus la dispozifie FExtras de carie funciara aciualizat, Act
Administrativ ar, 178, din 23/12/2010 emis de ORAS TG. FRUMOS, Act Administrativ ny. 47770, din
01/10/2025 emis de ORAS TG. FRUMOS, Act Adminisirativ nr. 47770, din 31/10/2025 emis de ORAS TG.
FRUMOS; Certificat de urbanism. Astfel, evaluaiorul nu is1 asuma responsabilitaica peniru evenivalele
neconcordanie ce pot apirea ulterior datei evaludrii. Valoarea de piatd a fost estimati in baza documentelor
atasate prezentului raport,

poteze speciale semnificative

In scopul prezeniei evaluari, evaluatorul a considerat proprietatea imobiliari subiect hberd de sarcini, fiind
evaluath In aceastd ipotezi.

Conform informatiilor disponibile din Planul Urbanistic Zonal (PUZ), terenul evalvai este situat inte-o zond
identificata cu visc de inundaiii. Aceasti situafie poate impune restricii legale si tehnice asupra posibilitatilor
de construire si utilizare a terenului. La data evaludrii, nu a fost pus la dispozifia evaluatorului un Certificat de
Usbanisim valabil, care si confirme regimul juridic, economic si tehnic al terenului. In consecintd, evaluarea s-
arealizat sub ipoteza cd regimul juridic, economic $i tehnic al terenului nu au suferit modificiri care s limiteze
posibilitatile de dezvoliare ale acestuia $i ci acestea sunt in concordantd cu dezvoltarea vecintatilor.
Evaluatorul nu si asuma responsabilitaiea pentru eventualele neconcordante care pot aparea ulterior datei
evaludrii. Valoarea de piagh estimati in prezentul raport se bazeaza pe documentele disponibile i pe analiza
vecindtiiiior, in cazul in care, ulterior, se constata informafii contrare, concluziile evaluirii pot niecesita

reViZUITe,

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

12. Tipul raportului
Prezentul raport de evaluare include termenii de referintd ai evaludsii, descrierea obiectului evaludrii, analiza
piciel relevante a proprietitii evaluate, analiza celei maj bune utilizdri, abordarile utilizate in evaluare 51
concluzia asupra valorii.
Prezentul rapori de evaluare trebuie luat ca un intreg (scrisoare, declaratie de conformitate, prezentare rapost
evaluare, anexe), nefiind acceptatd utilizarea divizats a acestuia,

3. Restrictii de utilizare, difuzare si publicare
Prezentul rapori de evaluare este valabil numai pentra scopul mentionat in prezentul raport §1 destinat exclusiv
utilizarii de care utilizatordi desemmnati in Termenii de referingd ai evaludrii. Evaluatoral nu isi asumi nicio
responsabiliiate daci este tfransmis altei persoane sau utilizat de citre alte persoane, fie pentiy scopud declarat,
fie pentru oricare alt scop.
Raportul de evaluare nu este destinat asiguritorului proprietiii, iar valoarea prezentatd in prezentul raport de
evaluare nu are nicio legitura cu valoarea de asigurare.
Raportul de evaluare nu poate fi folosit ca probé In instant fiind o expertizi extrajudiciara.

I0|Page
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Raportul de evaluare sau orice referire Ja acesta nu pot fi publicate, nici incluse ntr-un document destinat
publicitifii, fard acordul scris §i prealabil cu specificarea formei si comiexiului in care ar urma sa fic reprodus
sau publicat.

Intrarea In posesia unei copii a acestui raport nu implica dreptul de publicare a acestuia. Nicio parte a acestui
raport nu poate fi reprodusa sub nicio forma fird acordul prealabil al evatuatorului, sl el nu poate fi distribuita
in raport prin publicitate, relatii publice, stiri, de vinzare sau de alie mijlcace media.

14.Conformitatez cu SEV
Prezentul raport a fost efectuat in concordanti cu Standardele de evaluare a bunurilor SEV 2025, respectiv se

supune normelor nafionale ANEVAR si poate {1 expertizat (la cerere) si verificat,
Standarde de evaluare:

Standarde geneie Generat standards

SEV 100 ~ Cadrul general al evaluarii | IVS 100 — Valuation Framework
SEV 101 ~ Termenii de referingé ai | IVS 101 - Scope of Work
evaludrii
SEV 102 - Tipuri ale volorii iV§ 102 — Bases of Value

" SEV 103 - Abordari in evaluyare 1VS 103 — Valuation Approaches
SEV 104 - Informatii si date de intrare | IVS 104 - Data and Inputs
SEV 105 - Modele de evaluare IVS 105 - Valnation Models
SEV 106 - Documentare si raportare | TVS 106 - Documentation and

Reporting
Standarde pentry active Asset Standards

SEV 230 ~ Drepturi asupra proprietatii | 1VS 400 — Real Properiy Interests
imaobiliare
GEV 630 -~ Evaluarea bunurilor
inobile
Cadrul legal - Legislatia in vigoare

Derogiri de la Standardele de Evaluare a Bunurilor editia 2025 - Nu este cazul.
Afirmatiile susfinute In prezentul raport sunt reale $i corecic.

iV. Prezentarea datelor

1. Date despre aria de plata, oras, vecinitati si localizare
Proprietaiea imobiliara supusa evaludrii este situatd in Orag Targu Frumos, Str. Cuza Voda, zona nr.11, Jud.
lagi, jud. lagi in zona mediand a Orasului Térgu Frumos

Tézrgu Frumos este un orag in judefu] lasi, Moldova, Romania. Se afl3 in Cémpia Jijiei, 1angd Bahluiel. Are o
suprafaid de 15,13 km?. Populagia este de 9.597 locuitori, determinatd in 1 decembrie 2021, prin recensimant,
chestionar,

Localitatea este situatd fn zona esticd a judetului, pe malurile Bahluietului. Orasul esie stribint de soseaua
nationaid DN28 care leaga Tasul de Roman. La Térgu Frumos, din DN28 se ramific soselele nationale DN28A,
care duce spre vest la Pageani si Motca (unde se terming in DINZ), st DN28B care duce spre nord la Harliu §i
la Botosani. Piin oras trece calea ferats Pagcani-lagi. in Targu Frumos se afla resedinta comunei fon Neculce
care inconjoard ca un inel oragul.

Conform recensimantului efectuat in 2021, populatia oragului Targu Frumos se ridicd 1a 9.597 de locuitori, in
scddere fatd de recensiimaéntul anterior din 2011, cind fuseserd inregistrati 10.475 de locuitori majoritatea
locuitorilor sunt romani (70,92%), cu minorité{i de romi (4,77%) si rusi lipoveni (2,72%), iar peniru 21,48%
By se cunoagie apartenenta etnica. Din punct de vedere confesional, majoritatea focuitorilor sunt ortodocsi

ii|Page
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2. Descrierea situatiel juridice
Se evalueazi dreptul deplin de proprietate asupra proprietitii imobiliare de tip Teren iniravilan, identificats cy
ar. cad. 64742, fascrish in Cartea Funciari nr. 64742,
Adresi: Oras Trgu Frumos, Str. Cuza Voda, zona nr.11, Yud. Tagi
Proprietatea imobiliard descrisd mai sus este detinutd de citre Oras Targu Frumos, domeniul pitvat, in baza
Act Administrativ ar. 178, din 23/12/2010 emis de Oras Tg. Frumos, Act Administrativ ar 47770, din
01/16/2025 emis de Gras Tg. Frumos §1 Act Administrativ ne. 47770, din 31/16/2025 emis de Oras Tg. Frumos.

13/Page




- @ . MACOVE! OTHIA PEA.
EVALUARI PROPRIETATI IMOBILIARE §1 BUNURI MOBILE

2. Descrierea situatiei juridice
Se evalueaza dreptul deplin de proprietate asupra proprietafii imobiliare de tip Teren infravilan, identificat3 cu
nr. cad. 64742, inscrisd In Cartea Funciard nr. 64742,
Advesd: Orag Targu Frumos, 8ir. Cuza Voda, zona nr. 11, Jud. Tasi
Proprictatea imobiliard descrisd mai sus este detinutd de caire Orag TArgu Frumos, domeniul privat, Tn baza
Act Administrativ nr. 178, din 23/12/2610 emis de Oras Tg. Frumos, Act Administrativ nr. 47770, din
01/10/2025 emis de Orag Tg. Framos si Act Administrativ nr. 47770, din 31/10/2025 emis de Oras Tg. Frumaos.

13({Page
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B. Partes il Proprietar st acte

Inscrlert privisare Is deeptul de proprletate 5l aite dreptur! reale

Ruferinds

42587 7 3173019605

s

Ack Administratly . 178, Oin 23/12/2010 emis 08 ORAS T6.FRD
DL/LH2025 emis de DRAS TEFRUMOS, Act Administratly  pr.

FRUMOS,

B 11

Intabulare, drept de PROPRIETATE,

dobandit pris {2ge, cots artiunis

Sarcini: Conform Extrasulvi de Carte Funciard avand nr. cerere

1} SRASUL TARGH FRUNOS, domenul privat

MOS; Act Administratiy  ni, 47776, din!
47770, din 31/1D/202% amls de RRAS TG,

42987 din data de 31.1(}.2025 asupra

propiieidtii imobiliare subiect nu sunt inscrise sarcini. In procesul evaluirii am luat in considerare proprictatea
imobiliara in ipoteza dreptului deplin si liberd de sarcini.

¢, Bartea W, SARCIN

tascrind priving dezmermbriminteie dreptulel 96 propriciate, drepiurd reste

da paranile i earcini

TS

3. Descrierea amplasamentului i terenului

Identificare Proprietatea imobiliara supusa evaluirii este situatd in Oras Téargu Frumos, Sir.
Cuza Voda, zona nr.1}, Jud. lasi. La data inspectiet in teren identificarea s-a realizai
pe baza numarului cadastral.

Acces Accesul la proprietate se realizeazd din drum public asfaltat, denumit Sir. 22
Decembrie 1989, prin intermediului lotului de teren cu nir. cadastral 64698

Ulilitaii La limita proprietfii: energie electrica, apa, gaz, canalizare

Suprafa teren

108 mp

urbanistici. Restrictii
de Urbanism

Deschidere Terenul are deschidere de 14,32 ml la lotul de teren cu nr. cadastral 64698
Topografie Conform planului de amplasament, lotu] de terenul are o forma neregulatd, iar
cenform inspectiei in teren, lotul de teren este plan.
Terenul este intravilan si arc unmitoarea categoria de folosinta: curfi constructii
Oate reforitoars ia teren |
xe | Categorie [inva | Suprafats N
iy folosingd fvdent  {mp) Tarta ?ariega
EREEUx] B4 | B acte: &7 42251
constructil] K13/4] {ceprinde®s
Masurais: dind224,
| i 108 4239 4228}
Indicatori In urma inspectiei s-a observat ci spre limita propriettii, pe aliniamentul stradal,

este amplasat un stilp pentru retea electrici de joasi/medie {ensiune. Prezenia
acestuia nu afecteazd utilizabilitatea terenului $1 nu gencreazd un impact
semnificativ asupra valorii de piata, fiind specific infrastructurii uznale din zona.
Proprietarul nu a pus la dispozijie documenie din care s3 reiasi ci terenul este sau
nu fraversat de vreo magistrald de gaze naturale sau petrol.

La data evaludrii nu a fost pus la dispozitic un cestificai de urbanism.

in prezentul rapoit de evaluare, considerim ci nu existd vicii ascunse, sau alyj
faciori care sa influenfeze valoarea de piafd a proprietdtii si ¢d proprictatea
imobiliard se conformeazi reglementirilor $i restrictiilor de zonare si utilizare.

Imprejmuiri

La data inspectiei, terenul nu era imprejmuit

MiPage
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Plan de amplasament #ian de amplasament si delimitare 2 ImobHulul SCARA 1500
N CABASTRAL | srmarnins o ADRESA WMOBIL:
108m inlrevilsn GiRa 7g. Fremos, Bk, Cuzo Voda, Zona e, 71, jodes Rl
BaTaz s (Todn 87, Parcels 47251 {cupiindeRaind22e 4235, 42280 |
[ Uritglen Adminksitiy Tarorat [ 1) 7 B
!‘ Hr, Gans Funelsrs: [ C. PR -»—_J \
g
e £357%
(X115
ey
PHLI )
Bi WEd
7 LR
3t ARG
k] 1253
30 522
L] awn
41 132
a2 D.3e
431 10822
4 44978
85| 12708 §
42 a7 5
| %] am .
Mentiuni/Diferente | Constructiile de pe teren nu fac parte din obiectul evaluinii.
inire  scriptic  si
faptic

4. Componente asogciate
Nu este cazul.

% istoricui proprietagil
Nu se cunosc tranzactii anterioare. Proprietatea imobiliara subiect a fost dobandita conform descrierii situatiei
juridice de la punctul IV, 2.

i5{Pave
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Y. Analiza pietei imobiliare

1. Contextul general
Prima jumitaie a anului 2025 a fost marcats de o insfabilitate accepiuati a activittii economice i Europa,
generatd in principal de barierele tarifare 31 de climatul de incertitudine globala. Desi se preconizeazi cd a doua
parte 3 anului va aduce o corectie a acestor dezechilibre, persistd riscul unor evolutii oscilante care pot masca
traiectoria reald de crestere a zonei euro.Un punct de inflexiune important fi reprezintd noul acord comercial
dintre SUA §i UE. Desi acesta impune costuri mai ridicate pentru exporturile europene, principalul sau
beneficiu rezid in stabilizarea cadrului legislativ, reducand astfel gradul de imprevizibilitate pentry operatorii
eCOnomici.
Spre finalul intervalului de prognoza, se anticipeazi o consolidare a rismulu;j economic, sprijinita de urmitorii
piloni:
Piafa internd: Cresterea salariilor reale §1 a gradului de ocupare, coroborate cy investifii publice masive in
fiastiucturd si aparare (cu accent pe Germania), vor stimula cererea intermna.
Conditiile financiare: Relaxarea politicii monetare si o redresare a cererii externe esiimate pentru 2027 vor
cousolida perspectivele de expansiune.
Traiectoria inflatiei indici o conveigenid sustenabild catre finta strategica de 2% pe termen mediv. Conform
mdicelui armonizat al prefurilor de consum (IAPC), se estimeazs pentru 2026 o decelerare a ritmului de
cregtere a prefurilor pind la 1,7%, iar in 2027 o redresare st stabilizare fa nivelul de 1,9%.
Indicatorii privind ocuparea fortei de munci riman optimisti pe termen mediu, Desi anul 2025 va conseimna o
eresiere temporard a gomajului, cu un varf prognozat in semestrul ai doilea, tendinga ulterioard este de scidere
constantd. Cbiectivul estimat pentru trimestrul [V din 2027 este atingerea unui minim istoric de 6,0%,
confirménd rezistenja structurali a pietei muncii din zona eure.
Zonele cu cea mai mare dinamica economica (Bucuresti, Cluj-Napoca, Iasi, Timigoara) afrag cea mai mage
parie a ceverii imobiliare, consolidind tendinfa de urbanizare accelerata.
Piata imobiliard din Romania in 2026 reflect o interactiune complexa intre factori macroeconomici sl specifici
sectorului. Desi contextul economic general este favorabil, provocirile legate de accesibilitaten locuinjelor si
impactul schimbdrilor legislative necesari o prudentd sporiti, Cu ioate acestea, oporlunitafile persistd, mai ales
peniru investitorii care identifici tendinicle pietei in timp uiil, Pielele imobiliare europene continui si exercie
o influenia indirects asupia Romaniei, mai ales n confextul in care investitorii striini privesc tara ca pe o piatd
¢mergenta cu potential de profitabilitate. Stabilitatea economica regionala i contextul geopolitic din Furopa
de Est ramén faciori de risc pentru increderea investitorilor,
Literatura de specialitate iniernagionald privind evaluarea proprietd{ii imobikiare recunoasie c¢i pentru a
mterpreta piata este imporiantd analiza relatiei dintre prefurile cerute si prefurile de vinzare sau a perioadei de
EXpunere pe piafi.
Raportul dintre nivelul tranzaciiilor de pe piati si mirimea oferiej determing daci piata se gaseste In echiiibru
ori este o piatd favorabild vinzitorulu; sau cumpdratorului. Unii analisti considers ca piafa proprietitii
imobiliare se afld fntr-un echilibry relativ atunci cind numirul curent al proprietitilor de pe listele agentiilor
mmobiliare este egal cu numdiul iraiizactiilor finalizate in ultimele patru trimesire. Altii sustin ci, cel maj
adesea, piaja imobiliard se afl3 intr-un dezechilibru permanent, cauzat, prinire aliele, de rigiditates prefuriler
ofertelor. Menginerca pe termen fung a unui nivel ridicat al prefurilor cerute, pe o Plafi caracterizaii de supra-
ofertd, genereazi dezechilibre pe termen lung.

2. Segmentul de piafa refevant, caracterizare si delimitare
Pentr identificarea pietei specifice in cazu] proprietéfit analizate, au fost luati in considerare o serie de factori
ca: specificul zonel, tipul proprietdii (piata specifici pentru proprietatea ce face subiectul prezentuiui raport
de evaluare este cea a imobilelor de iip Teren intraviian amplasate In zona urband, dimensiunea proprietatii
imobiliare (Teren infravilan) cu suprafete cuprinse intre 100 mp si 1.000 mp) si aria pietei zona mediana a
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Orasului Térgu Frumos. De asemenea, am urmirit §i aspecte legate de situaiia economica a localitaii, populatia
sa, iendintele ultimilor ani, cererea specificd si respectiv oferta competitivi pentru proprietitile de acest tip.
Din analiza de piatd efectuata pe segmentul Teren intravilan din zona mediani a Orasului Targu Frumos, s-a
constatat {aptul ca imobilele oferite spre vanzare sunt intr-un numar mediu,

T concluzie, tinnd cont de toate aspectele prezentate anterior, precum si de specificul zonei, putem afirma ca
piata specificd este cea a proprietitilor imobiliare de tip — Teren intravilan, cu suprafete cuprinse intre 100 mp
g1 1.000 mp, situate in zona mediand a Orasului Targy Frumos.

3. Analiza cererii

Cererea pentru proprietiii imobiliare de tip Teren intravilan din zona analizati s-a observat a fi formati din
familic de dimensiuni medii, cu venituri medii, capabila s obiind un credit $1 52 susfin& rambursarea, cererea
find reprezentatd de un trend ascendent. Nivelul cererii pentru un anumit tip de proprietate determind
atractivitatea proprietatilor similare. Pentru acest tip de proprietiti nivelul cererii solvabile a crescut fn ultima
perioada, cregterea fiind antrenatd de diminuarea efectelor erizei economice, cresterea interesului investitional
§i marirea nivelulvi creditarii. Potrivit statisticilor, populatia din segmentul (inti de clienfi din aria de piata
specific este in numér mediu. Nivelul mediu, sau ridicat al veniturilor populatiei precum i gradul inalt de
ocupare a forfei de muncd creeazd premisele obtinerii facile de credite imobiliare, ceea ce conduce la
mentinerea lichiditatii piefei imobiliare din zond.

Zona n care este situati proprictatea beneficiazi de amenajari urbanistice bune, dispundnd de toate facilitatile.
Populagia zonei este formati din persoane cu un nivel bun de educafie, ceea ce contribuie la mentinerca unui
mediu de siguranta si confort al rezidentilor.

4. Analiza ofertei
Analizénd ofertele proprietdtilor comparabile similare cu proprictaiea subiect, din conversatiile avuie cu
proprietarii/agentii imobiliari, preturile de tranzactionare ale terenurilor cu destinatie mixtd rezidentiali-
comerciald din zona mediani a Oragului TArgu Frumos se sifueazi in intervalul cuprins fntre 30-50 euro/mp,
acesiea variind, in finctie de localizare, acces, utilitatile disponibile, precum i de suprafati. Conform analizei
de piata efectuate terenurile cu suprafete mai mari sunt mai greu vandabile, preturile de oferti pentru terenurile
cu suprafete mat mari pot fi cu pand la 10%/15% mai mici in comparatie cu cele ale unor terenuri cu suprafete
mat mici. -
Ca urmare a discutiilor avute cu proprietarii/agentii imobiliasi si a studiilor de specialitate, marja de negociere
estimatd peniru imobilele de tip rezidential-comercial din zona analizatd scoase Ia vanzare este in medie de
5% s1 poate ajunge pinid fa maxim 10%.
In zona considerata $i peatru segmentul de proprietifi de tipul celei analizate, activitatea de dezvoltare
imebiliard este moderati. In acest context, pe piajd se regisesc proprietdi similare listate la vanzare.
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 proprietafi similare si fie cuprinsi

intre 6-12 uni.

5. Relatia dintre cerare gi oferts
Aviind in vedere cele prezentate mai sus, apreciem ci piaja locald pentru segmentul de proprietiti similare celei
analizaie esie caracterizatd de o lichiditate medie, cu un numr mediu de tranzaciii si perioade relativ reduse
de expunere a proprietatilor pe piati.

€. Absorbtia subiectului in piata specifici; concluzii
Prin compararea caracteristicilor proprietatii subiect cu cele ale proprietitilor competitive, putem determina
absorbtia proprietitii subiect, in conditiile de piatd, cerere §i ofertd competitiva cunoscute. Prin urmare, avénd
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in vedere suprafata medie rapoitata la stocul Intregii localitili, se preconizeaza ca vanzare terenului s-ag ptea
face cu ugurinid citre un participant tipic de pe piatd. Din punctul de vedere al gradului de absorbtie a
propriciatilor de tipul celei analizate, avind in vedere elementele expuse maj sus apreciem ci proprieiatea,
avand in vedere caracteristicile sale i de localizare prezintd un grad mediu de absorbiic. Estimim ca perioada
de expunere pe piafd a unei proprietiti similare in conditiile actuale este de aproximativ 6-12 tuni.

Concluzii

{Oferia de proprietiti similar - In stagnare

Echilibrul pieiei - Echilibru relativ

Plaja de valori ofertate spre vinzare pentru proprietati similar; 30-50 euro/mp
Marje de negociere peniru proprietiti similare oferite spre vinzarea: 5 - 10%

Vi. Amnziiza CRHRLZ

Ca i valoarea de piatd, cea mai bund utilizare este un concept de piati. Conceptul de cea mai buna utilizare
reprezinti alternativa de utilizare a proprietitii selectatd din diferite variante posibile care va constitui baza de
pornire i va genera ipotezele de lucru necesare aplicirii abordarilor de evaluare,
{ea mai bund utilizare este definitd de Standardele Internationale de Evaluare 104 (SEV 104} ca fiind
“utilizarea cea mai probabild a unui activ, posibila din punct de vedere fizic, permisibild din punct de vedere
legal, fezabild financiar, justificatd corespunzitor si din care rezulti cea mai mare valoare a activuhui SuUpLS
evaludri’”,
Analiza CMBU este un studiu economic al impactului forjelor de piaid asupra proprietitii analizate. CMBU
se bazeaza pe datele coleciate i analizate pentru estimarea valorii proprietéiii prin analizarea fezabilitiii
legata, respectiv, de estimarea profitului potential generat de proprietate, de investitii, precum si de cresterea
poteniiald a valorii.
Cea mai bund utilizare a unei proprietdfi imobiliare irebuie s3 indeplincasca patry criterii:

Permisa legal.
- Posibild fizic.
- Fezabila financiar,
- Maxim produciivi.
Potrivit standardelor de evaluare a bunurilor editia 2025, utilizarea curenti se presupune & fi cea mai buna
utilizare dac# nu existd indicatii din piafd sau alfi factori care s conduci la concluzia ci existi o alt uiilizare
care ar maximiza valoarea subiectuiui evaluarii.

Cea mai buna utilizare a terenului considerat liber

in cadrul acestei analize se are in vedere evideniicrea celei mai bune destinatii pe care o poate avea terenu]
evaluat dacd acesta nu ar fi construit la data evaluarii,

Avind in vedere utiiizérile terenurilor situate in imediaia vecindtate, atributele localizarii, restrictiile legale,
precuin st alfi factori referitori 1a zona de amplasare, consideram wtilizarea mixti: rezidential-comerciali a fi
sezonabila si adecvata, reprezentind cea mai buna utilizaze pentru teren. Avind in vedere suprafata, forma si
localizarea terenului supus evaludrii, cat si specificul zonei din care face parte propriciatea evaluati, opinia
evaluatorulut este ¢ CMBU esie mixid: rezidential-comerciali.
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Vil. Bvaluarea

1. Modalititi de abordare a valorii; selectarea metodelor adecvate
Pentru determinarea valorii de piatd a unci proprietdfi imobiliare de tipul celer de fafd, Standardele
Internationale de Evaluare previid posibilitatea utitizarii a mai mulior abordiri de evaluare si anume: abordarea
prin piats, abordarea prin venit si abordarea prin cost.
Evaluatorilor nu li se cere s utilizeze mai multe metode pentru evaluarea unui activ, mai ales atunci cand
evaluatorul are un grad mare de incredere in precizia st credibilitatea unei singure metode, tindnd cont de datele
st circumstantele contractului de evatuare. Cu toate acestea, evaluatorii ar trebui 53 ia In considerare mai mujte
aborddri i metode, i ar trebui sa foloseascd nu doar o singura abordare sau metods de evaluare pentru a obtine
o indicaiie asupra valorii, in special, atunci cand datele de intrare concreie sau observabile sunt insuficiente
peniru ca o singurd metodi s conduci Ja o concluzie credibili.
Atunci ¢ind se utilizeazd mai multe abordari si meiode sau chiar mai multe metode din cadrul aceleiasi
abordari, concluzia asupra valorii, bazati pe aceste abordiri si/sau metode multiple, ar trebui si fie rezonabils,
1ar procesul de analizi si reconciliere a diferitelor valor pentru a se ajunge la o singurd concluzie — excluzind
media valorilor obfinute — ar trebui sa fie descris in raporiul de evaluare,
It cazul de fal2 s-a considerat oportun a se aplica metoda comparatiei directe.

2. Evaluarea terenului
Pentru determinarea valorii de piati a unui teren, Standardele Internationale de Evaluare previd posibilitatea
utilizarii a mai multor metode de evaluare gi anume: metoda comparafiei directe, metoda extraciiei, metoda
alocarii, metoda reziduald, metoda capitelizirii rentei funciare st metoda parceldrii si dezvoltasii.
Metoda comparatiei diveete presupune analiza, compararea §i corectarea vanzirilor de loturi similare in
vederea obtinerii unei indicatii asupra valorii terenului supus evaludrii. Aceasta este metoda recomandati s
cea mai des folositd in practic, atunci cAnd existd suficiente tranzactii in piafd §i se au la dispozitie suficiente
informalii despre tranzaciiile cu terenuri similare,
Metoda extractiei are in vedere estimarea valorii terenului prin deducerea din preful total de vanzare a costului
net al constructiilor exisiente pe acesta. Metoda se aplica pentru terenurile construibile n conditiile in care
contribuiia consiructiilor la valoarea totald a proprietd{ii este in general scizutd si usor de identificat sau cand
constructiile sunt noi §i valoarea lor este cunoscuts, deprecierea fiind nesemnificativa sau inexistents.
Metoda alocarii se aplicd In cazul terenurilor construibile, in special loturilor ocupate de proprieidii
tezidenfiale i are 1a baza obtinerea unui raport adecvai intre valoarea ferenului $1 valoarea proprietatii prin
analiza vinzarilor comparabiie, raport care va fi ulterior aplicat valorii proprietatii pentru a determina valoarea
terenuhi,
Meteda reziduald are in vedere determinarea venitului net din exploatare aferent dezvoltirii terenului prin
construire conform celei mai bune utilizari a acestuia 31 conform Standardelor de Evaluare a Bunurilor (2025)
poate fi aplicatd numaj in cazul indeplinirii camulative a urmatoarelor condifii: valoarea constructiei existente
sau ipotetice, reprezentind CMBU a terenului ca fiind liber, este cunoscuti sau poate fi estimati cu precizie,
venitul anual nei din exploatare generat de proprietatea imobiliara este stabilizat si este cunoscut sau poate fi
estimat, pot fi identificate pe piati ratele de capitalizare atit pentru ieren, cit §i peniru constructie si existd
autorizatie de construire. Conform aceleiasi surse, Aplicabilitatea metodei reziduale este limitati deoarece pe
plaia internd, in prezent, existd pufine mformafii despre chirii pentiu terenuri si despre rate de capitalizare
Aurnai pentru teren §i, respeciiv, numai pentru cladiri.
Metoda capitalizirii rentei funciare consts in aplicarea unei rate de capitalizare obtimitd de pe piati rentei
funciare a proprietatii evaluate. Metoda este uiilizats atunci cind rentele, ratele si factorii de capitalizare pot fi
determinafi din analiza vanzirilor de teren arendat/inchiriat, aplicAndu-se corectii in masura in care renia din
contract este diferitd de cea de piafa.
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Metoda analizei parcelirii si dezvoltdrii se aplicd pentru loturile de teren mari pentru care cea mai buni
utilizare este aceea de parcelare si dezvoltare a loturilor mai mici rezultate in urma acestui proces. Valoarea
terenului rezultd prin deducerea din preful brut de vénzare anticipat al loturilor finalizate a tuturor costurilor
directe si indirecte, precum i a stimulentului dezvoltatorului, veniturile nete astfel obtinute fiind actualizate
cu o ratd obtinutd de pe piatd pentru perioada adecvata de dezvoltare si absorbtie.

i cazul de fatd, ca metodi de evaluare, se va utiliza comparatia vinzdrilor. Aceasta reprezintd un proces
prn care se stabilesc diferentele fuire proprietatea supusi evaluiirii si comparabile, prin cuantificarea
ajustarilor. Ajustirile care se aplicd prefurilor unor tranzactii comparabile, reflecti superioritatea sau
inferioritatea proprietafii comparabile, avand in vedere elementele de comparatie.

Instrumentui de lucru pentru efectuarea ajustirilor este grila de piati care reprezinta un tablou ce are pe linii
elemeniele de comparatie, pe prima coloana proprietatea evaluati iar pe celelalie coloane, proprietiile
comparabile. Uneori peniru fiecare element de comparatie se aloci doui linii: una pentru comparare si alia
peniry ajustare.

in partea de jos a grilei existd o sectiune de analiza a rezultatelor cu doud linii: total ajustiri exprimate absolut
31 procentual din pretul de vanzare. Cu aceste rezultate, evaluatorul poate estima comparabilitatea franzactiilor
fatd de proprietatea evaluata si s3 selecteze valoarea finali. Tranzactiile 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.

Pentru a aplica aceasti abordare, evaluatorii analizeazi tranzactiz comparabile in scopul determinirii
caracteristicilor diferite de cele ale proprietifii subiect,

Ca surse de informafii s-au folosit ofertele de vanzare de proprietiti similare din zona studiaty existente in
zarele/revistele de specialitate, din paginile de web ale diferitelor firme imobiliare precum si din baza de date
propric aferent departamentelor de evaluare respectiv de tranzactii imobiliare (vezi Anexa 3).

Trebuie precizat faptul ¢i, pentru ioate proprietitile comparabile, s-a considerat ci dreptul de proprieiate
transinis este iniegral, iar conditiile de vAnzare — plata cash.

in acest taport de evaluare tehnicile cantitative folosiie pentru estimarea ajusidrilor sunt analiza pe perechi de
daie 5i analiza datelor secundare.

Trebuie precizat faptul ¢, peniru toate proprictitile comparabile, s-a considerat ¢ dreptul de proprietate
transmis este integral, iar conditiile de vinzare — plata cash.

In acest raport de evaluare tehnicile cantitative folosite pentru estimarea ajustarilor suni analiza pe perechi de
date 5i analiza datelor secundare.

Penira a estima valoarea terenului, am analizat tranzactii comparabiie in scopul determindrii caracteristicilor
diferite de cele ale proprietifii subiect.

Ca surse de informatii s-au folosit ofertele de vanzare de proprietdti similare din zona studiati din paginile web
ale diferitelor agenfii imobiliare. Trebuie precizat faptul ¢, pentru (oate proprietdtile comparabile, s-a
considerat ¢ dreptul de proprietate transmis esie integral, iar conditiile de vanzare — plata cash.

in estimarea valorii de piatd a terenului s-au utilizat tehnicile cantitative folosite pentru estimarea ajustariler,
cuin ar {i analiza pe perechi de date i analiza datelor secundare. Alegerea criteriilor de comparatie depinde de
scopul evalvarii si de natura proprietitii imobiliare. In cazul de fath criteriul de comparatie ales este pret/mp
de teren.

Blementele de comparatic ce reprezinti caracteristicile specifice ale tranzacfiondrii §i ale proprietiii, care
determingd diferenjele dintre preturile proprietiiiior imobiliare comparabile suni: drepturile de proprietate
iransmise, conditii de finantare, condiiii de vanzare, cheltnieli necesare imediat dupi cumpiérare, conditii de
plaid, acestea reprezinta caracteristicile specifice ale iranzactionarii, iar localizare, drum acces, deschidere,

wtilitdi disponibile, suprafatd, relieful/forma terenului, utilizare, altele, restrictii legale, reprezinti
caracieristicile specifice ale proprietatii.
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comparabila cu cele mai mici ajustir totale brute.

Pentru teren,

proprietitilor comparabile utilizate:

aproplati comparabila de proprietatea subiect este

grila datelor de piaisi prezeniats naj jos sintetizeazi principalele caracteristici ale

ABORDAREA PRIN PIATA, METODA COMPARATiEi DIRECTE

Element

compar atle | _\#e Subiect _ . Propne 1“;|fcomparablle
B Comparabila 1 Gomparab:ia 2 Comparabila 3
27.450 18.000 17.009
108 915 600 1000
o 30 30 32
Oferta Oferta Oferta
~5% -5% 5%
starf specifice frahzactiel .
g:o&gftt?a&e Deplin Deaplin Beplin Depiin
Ajustare“:(%) 0% 0% 0% ]
) 0 0 0
29 29 39
Normale Normale Normale Normale
0% 0% 0%
0 0 0
29 29 30
Fara {cbiective) | Fara {chiective)} Fara {obiective} Fara (obiective)
ﬁus{are( ). 0% 0% 0% ¥
Ajustare (euro). 0 ] 0
Pret afusta 28 29 30
?éz’:gggf B} Prezent Prazent Prezent Prezent
| Ajustare (%) 0% 0% 0% o
Ajustare (eurs) 0 0 0
| Pret ajustat {eu 29 29 30
Cheltuieli = nis
imediat K Nu este cazul Mu aste cazul MNu este cazul Mu este cazui
cumpirare B
Suprafata ¢
demuolablijz
avansat de deg 9 o @
JC(mn} —
o5t e
euro/mp b 25 35 35
Ajustare {eurolmp) : 0 0 0
Ajustare (%) . 0% 0% 0%
Pref ajustat (euroimp} 28 29 30
Afustari specifice proprietiii
r?sas Targu Oras Targu Oras Targy Oras Targu
L ocalizare mos, Sr. Frumos, Jud. Frumos, Jud. lasi Frumes, Jud
Cuza Voda, zona " e ! N . ’ .
et Jud. fasi lasi - 8ts. Zorilor | - $tr. Trandafirilor fasi - Str. Noua
Zond mediana inferior inferior inferior
_Alustare (%) 20% 20% 20%
_Ajustare (euro) 8 8 6
Pre{ ajustat (eurc/mp) 34 34 37
_Agces drum asfaltat dium asfaltat drum asfaltat drum asfaliat
| Ajustare (%) 0% 0% 0%
_éLsta re (euro) 0 0 0 ]
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comparabila:

Pret ajustat {(euro/mp) 34 34 37
Tip teren intravilan infraviian intravilan iniravilan
Ajustare (euro/mp) 0 D 0
Ajustare (%) _ 0% 0% 0%
Pret ajusiat (euro/imp)} 34 34 37
Uit curent, apa, gaz, | curenti, apa, gaz, | curent, apa, gaz, | curent, apa, gaz,
. canalizare canalizare canalizare canalizare
Ajustare apa -{0.5-1 0 0 0
suro/mp) R
Ajustare canalizare (1-2 0 0 o
eurg/mp) SR
Ajustare curent elec 0 0 0
(f-2euro/mp) - .- - ]
Ajusiare  gaz  (1-2 0 0 0
eurofmp) U
Ajustars totala utlitatl 0 0 0
{euio S
Ajustare (%) . 0% 0% 0%
Pref ajustat {¢uro/ 34 34 37
Suprafatd {mp) 108 915 600 1.000
Ajusiare {%) -1 15% 10% 15%
Ajusta 5 3 5
P 39 38 42
14,32 14.15 {18 20
0% 0% 0%
0 0 0
38 38 42
plan, neregulat plan, regulat plar, regufat plan, reguiat
-10% -10% -10%
-4 -4 -
35€ M€ 38 €
xcteristicl . [ § 7
specifice propri
Ajustare o
EURD) ; 7 5 7 ]
Ajustare fotald neta (%) 24% 19% 24%,
Ajustare tolaid brut
e totela, bnag, 52% 45% 52%
Pret ajustat (euro/mp) - 35 34 38
VALOARE ESTIMATA 34
 {EURG) e
* cea mai mica ajustare tofaia bruta Tn valoare absolutd s-a a efectuai pentru B

I Valoare teren

3.708 €

echivalent a2

18.847 lei

—

Justificare ajustar: asupra prefurilor de vanzare ale proprietatilor comparabile pentru toate diferentele
observate in urma analizel rezuitate si recunoscute de citre participantil pe plafa. Daca proprictatea
comparabila este inferioara celei sublect, preful comparabitei va fi ajustat in sens pozitiv (in plus). Dacd propristates
comparabild este superioara celei subiect, preful eu va fi ajustat in sens negativ (in minus)

Pret de oferfafvanzare (EURQ)

negociere.

Ca urmare a discufiilor purtaie cu ofertanti de proprietati similare din

zona studiata,

respectiv cu agentii care intermediazs vanzarea proprietatilor in
cauza si proprietari, am aplicai o ajustare negativa de

pentru comparabilele A, B si C (oferte), reprezentand marja de

5%
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Brepturi de proprietate

Drepiul de proprietate transmis - ajustarea se face cand este vorba de vanzarea unei proprietéti fara drept deplin.
Evaluatorui trebuie sa stabileascé cu precizie atat dreptul de proprietate aferent proprietafii subiect, cét si drepturile de
proprietate transmise in tranzactiile comparabile selectate pentru analiza, Evaluatorul va face ajustari care sa reflecte
diferenta Tntre proprietai inchiriate cu chiria de piata si cele inchiriate cu o chirie sub sau peste chiria pietei, iar durata
de piata a inchirierii afecleaza aceste ajustari. Nu s-au aplicat ajusiari, dreptul de proprietate transmis fiind deplin.

' L "~ Conditil de finanfare ‘
Conditii de finantare - preful de tranzactionare al unei proprietai imobiliare poate fi diferit de cel al unei proprietati
identice din cauza aranjamentelor financiare diferite. Definitia valorii de piata recunoaste termenii de platé ca find
platd iniegrald in numerar, Ajustarile sunt facute pentru situatil in care cumparatorul obfine din partea vanzatorului o
finaniare sub pialsfin rate etc. si irebuiesc facute calcule de echivalentd cash. Nu u‘fosi necesare gjustan.

L R Conditiidevanzare =~ o olh om0 s
Conditii de vanzare - reflecta motivatiile speciale ale partilor implicate intr-o tranzactie, care pot afecta preful platit ¢i
chiar 53 genereze unele tranzachi de natura diferita de cele efeciuate pe pia (ex: fipsd de expunere a proprietati pe
piald, un pref mai ridicat platit de cumparator peniru cé terenul are valoare de sinergie eic). Nu au fost necesare
ajustari.
T L T G ongigil de plata (eurofmp) . e ie e o
Conditii de piata - condifiile de piaia pot fi diferte de cele existente la data evaluari proprietaii subiect. Factorii care
influenteazé conditiile de piaia includ: aprecierea sau deprecierea rapida a valorii proprietatii, schimbdri n
legislaiiafiscald, fluctuatii in cerere si ofertd sau otice combinatie a fortelor care determina alterarea conditiilor de piaia
de la un moment iz aliul, Nu au fost necesare ajustari decarece ofertele selectate sunt valabile la data evaluérii.
T T R aIGl RecEsare Imediat JUPA CUMDArare . - . T
& necesare imediat dupa achizifionarea

Cheltuiell necesare imediat dupa cumparare - Ajustarile peniru cheltuielil
proprietéfii subiect reflecta costurile pe care cumparatonu este dispus sa le plateasci dupa achizitionarca unet
proprietafi, cum ar fi cheliuieli de remediere a unor deficientelor, de demolare a unor péarii din construciie etc.
Costurile de demolare au fost stabifite pe baza informatiilor primite de la firme de demolare si verificarea pietei

specifice.
suprafata constructiei Cost eurofmp
demolabile {stadiu avansat demolare si Ajustare valorica in euro/mp {{Sc *
de degradare) {mp) transpoit euro/mp)/suprafata teren} (eurg)
Comparabila 1 0,00 35 0€
Comparabila 2 0,00 35 0€
Comparabila 3 35 0€
R, “Localizare - e e SRR A T
and caractensticite de pozifionare in zond ale proprietatilor imobiliare

Ajustarea pentru localizare se aplica atunci ¢
comparabile diferd de cele ale proprietaiii evaluate (in cadnul carierulut, & zonei sau a aitor amplasamente T care se
gasesc imobile cu caracteristici gi cotatii de pret asemnatoare). Ajustiirile se exprima, de reguld, procentual §i reflecta
cragterea sall descregterea in valoare a unei proprietaii datoritd localizarii Tntr-0 zond. Chiar §i in cadrul aceleiagi zone
pot apirea diferente; ex.. amplasarea Janga o zona de agrement, sau n imediata apropiere a mijlcacelor de franspert,

a centrelor comerciale efc. Evaluatorul trebuie sa identifice daci piala recuncagte faptul c3 o locatie este mal bund

decat alta, din diferite mofive, Ajustarea este recunioscuta In plata de catre participanti.

Zona Aljustare % zona {(similara/superioarafinferioara)
Proprietatea
subieci mediana
Comparabila 1 inferior 20% inferior
Comparabila 2 inferior 20% inferior
Comparabiia 3 inferior 20% inferior
tel sau inexistentsl accesului la teren, iar in cazul

Ajustarea {ine cont de diferenfa de cotatie de'pret, datorata existen
existentei accesului, de tipul de drum: asfaltat, pietruit sau drum de paman. AjustErile se exprimé, de reguid,
proceniual gi reflecta cregterea sau descrestersa In valoare a unei proprietéti, datorate tipulul de drum de acces catre

acesta.
Propriefatea
subiect drum asfaltat Ajustare % Ajustarea absoiuta (eure)
Comparabila 1 drum asfaliat 0% 0
Comparabila 2 drum asfaltai 0% O
Comparabila 3 drum asfaliat 0% 0 -

Tip tefen

Ajustarea fine cont de diferenta de cotalie de pret datorata de tipul terenului (infravitan ce, intravilan arabil, extravilan |
curii constructii, extravilan arabil). Pentru trecerea terenului din infravilan arabil in intravilan curdl constructii costut este
de cca. 1 euro/mp, 1,5 eudfmp, 2 eurcinp in functie de suprafat, locatie si destinatie.

Proprietatea
subiect intravilan Alustare % Ajustarea absolula (eurn)
Comparabila 1 intravilan 0% 0
Comparabila 2 intravilan 0% O
Cornparabila 3 intravilan 0% G

Uiitieag
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Lilitdtite exterioare pot fl asigurate public sau privat sau poste exista necesitatea dezvoltarii unor sistem de utilitati
chiar pe amplasarment, cum ar fi fose septice/ecologice, putur de apé si pompe de calduri geotermala. Ajustarea {ine
cont de diferenia de cotatie de pref datorata existenjei sau inexistentet utilitaiilor (apa, canal, curent, gaz) pe terenfla
fimita ferenuluifin apropierefla distantd. Diferentele au fost estimate In ura analizet pletei specifice,

Proprietatea
subiect

curent, apa, gaz, canalizare

Ajustare %

Ajustarea absoluta (euro)

Comparabila 1 curent, apa, gaz, canalizare 0% 0

Contparabila 2 curent, apa, gaz, canalizare 0% 0

Comparabila 4 curent apa gaz canahzare 0% 0
' : Buprafatd (mp) ‘

Ajustarite pentru suprafata se aphca atunci cand in urma observatiilor concluzionate in cadrul analize) piefei, rezulid
diferenfe de pret pe care un cumpdsator tipic le va plati pentru un fot de teren Tn functie de suprafata acestuia. In piaia
este recunoscut faptul ca un teren cu o suprafata de teren mai mica se vinde fa un pre; unitar mai mare, iar un teren
cu o suprafata mai mare se vinde fa un pret unitar mai mare. Ajustarea este recunoscuta in piata de caire participanti.

Proprietatea
subiect 108 Ajustare % Ajustarea absoluta (euro)
Comparabila 1 915,00 15% 5.1€
Comparabila 2 600,00 10% 34
{‘omnarabtia 3 1000 00 15% 5,5 €
R R S . ‘Deschiderea - S

Amplasamentele pot avea valon d:fente datonta acester caractenst:ca f Zice. A;ustanie cuantlﬁca dlfercanta de coialie

de pret datoratd dimensiunii frontului stradal, raportului ntre laturi (front siradal/adancime). Cu ¢at un teren are un
front stradal cu o lungime mai mare cu atat prejul unitar tinde s& creascd, daca un tersn are doué fronturi stradale
pretul unitar tind s& creascd, Amplasamentele pe colf pot avea o utilitate mai mare dect celelalte, deoarece pamit
mai multé flexibilitate In amplsarea consirudtiilor si In parcelarea terenuritor mari,

Proprietaiea
subiect 14 Alustare % Ajustarea absoluta (euro)
Comparabila 1 1418 0%
Comparabila 2 18,00 0% 0
Comparabt[a 3 20,00 0% 0

i Yopogratia (forma, panta ete.) -

Amplasamentele po’f avea va!ori dn‘eﬂte datorlté acestor caracteristici fizice. Ajustartle tin cont de dlferenta de colatie
de pret datorata topografie terenuiui (plan, in panta linia sau accentuatd, plat sau cu denivelan), formei terenului
{regulata/neregulata}). Pantele abruple adesea ad&ugs costuri substanilale cu fundatia construciiei.

Proprietatea
subiest plan, neregulat Ajustare % Ajustarea absoluta {eurg)
Comparabila 1 plan, regulat -10% -4
Comparabila 2 plan, regulat -10% -4
Comparabila 3 plan, regulat ~10% -4

241Pa
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Vill. Amnaliza rezultatelor si concluzii asupra valoril

1. Sinteza rezuliatelor metodelor aplicats
Abordarea prin piati 3.700 EURO (18.847 LEI

2. Analiza rezultatelor metodelor aplicate
Conform standardelor de evaluare a bunurilor, obiectivul selectdrii abordarilor si metodelor aplicate la
evaluarea unui activ este acela de a gasi metoda cea mai adecvati pentru circumstaniele date. Nu existi nicio
meioda care si fie adecvati tuturor situafiilor posibile. Procesul de selectie ar trebui si ia fn considerare ca
cerinfe minime:
(a} tipul (tipurile) valorii si premisa (premisele) valorii adecvate, determinate prin termenii de referinta ai
evaluarii si de scopul evalvirii,
(b} punciele tari si punctele slabe ale abordirilor st metodelor de evaluare care pot fi aplicate,
(<} gradul de adecvare al fiecire metode, tindnd cont de natora activului si de abordirile sau metodele utilizate
de caire participantii de pe piata relevanta si
(d} disponibilitaiea informagiilor credibile necesare peniru aplicarea metodei (metodelor).

Selectarea §i argumentarea abordarilor, metodelor si tehnicilor de evalvare adecvate depinde de calitatea,
cantitatea si credibilitatea informatiilor disponibile, precum si de rafionamentul profesional al evaluatorului.
Rationamentul profesional care std la baza selectini rezuliatuluj final si a stabilirii concluziei asupra valorii
trebuie sd aibé in vedere credibilitatea, relevanta si adecvarea informatiilor si ipotezelor luate in considerare in
aphicarea metodelor de evaluare, in functie de scopul evaluarii.

Selectarea valorii finale a fost efectuats in conformitate cu criteriile de analizi 2 rezultatelor: adecvares;
precizia; cantitatea §i calitatea informatiilor.

3. Concluzia asupra valori
Pentru estimarea valorii de piati a proprietafii analizate am ales abordarea menfionatd mai sus ca fiind cea mai
relevanid in acest caz. Avand in vedere cantitatea, calitatea informagiilor definute ca urmare a analizelor
noastre, adecvarea abordérilor prezentate §i ipotezelor expuse in prezentul raport de evaluare, evaluatorul
opineazi ¢a valoarea de piatd a proprietifii imobiliare supuse evaluarii aga cumn se prezenta la data inspectiei,
este ¢sirmatd prin abordarea prin piati la:
3.700 EURG (18.847 LED
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Anexa 1 - informatil de piata uiilizate

1. Oferte vanzare teren
C1 hitps://www.olx.ro/d/oferia/teren-intravilan-9 1 5-m -astali-utilitati-acte-la~zi-IDikzic.bitmi

2. Cristian
z@g Pe OLX din aprilie 2025
Activ pe 13 2oifia 2025

% 073 613 4864
{ > Wizl mubte sunfuri ale acestul viresior 3
] LOCALITATE
E:m Frumos,
13 44 de tine
L]
-
DREPTURLE CORSUMATORANN
Aooct eniz} 2 Fast pulical a citre un vanzBter privat,
Pectai 3 apibe 2025 7 Covimars, legie pivind drepturte consumatortor nu
Teren intravilan 915 mp | asfalt, utilitati, acte la 71 i maimite N
3G € et

{L Perscana fizica ][ Suprafats utila; 915 m? ][ Extravitan / intravilan: Intravilan ]

DESCRIERE

Yana teren infravilan pe str. Zoslor - 915 mp, cgeschidere la sirads 14.5 m,

Acces lo asfalt, toate wilititiie prezente Ia teren.
Terenul este intabulat, actele sunt ia 21, liber de sarcini.

Fret 30 EUR/mp negocishil,

i ZDEERAE24 Vizualizas: 157

Oferta confirmaia la data evaluarii. Localizare: loc Tg. Frumos, Str. Zorilor, jud Iasi, suprafaia teren: 915 mp,
topografie: plan, uiilitati: energie elecirica, 84z, apa, canalizare, drum acces: asfaltat, deschidere: 14.5 ml.
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C2 hitps://www.olx. ro/d/oferta/vand-teren-intravilan-targu-frumos-cart-florilor-600-sau- 000-mp-

TEhSsd X himl

E;W_Jﬁ—w i vl Canf PUL. Bos Jarge Fripms g del ] |29
[ vz Funelre pr. 63550 L UAT 1 Targy Frmor 1

T —— ®A

Bogic 15 apalie 202 <7

Vand teren intravilan Targu Frumos cart Florior 600
sau 1000 mp

3";; g-mle nagocistl

: Gashe ndrasd sou loe

i

FRIVAT (1}

2. 198Imariustucan
ez P OLX din ma 2020
Activiefi ks 08:38

! U, 074 740 9180

*ai mutte snual afe scestid viinzstor >

LOGCALTATE

© E;guﬁmas,

ta ddkro di ne .

DREFTURIE CONSUBRTORIOY
Fuerst enuang 2 fost pabiieat deo chire un vlarBlor privet

Ca wraare, legle trlvind drepurils consumatorilor my

Arcthrae multa N

Publictnke

271 Pa
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{ Parscans Hzica } l Suprafata utia; 15 000 m# } [ Exdravitan / intravilan: Intravilan

DESCRIERE

Vand ot teren intravilan parcele cu suprafete de 600mp-{30€mplsau 1000mp-{22€mp) in orasul Targu
Frumas cartierul Flotilor .

i ZERATFRAR Wizualizén: 1992 i Raporieszd

Oferta confinmata la data evaluaril. Localizare: loc Tg. Frumos, Str. Trandafirilor, jud lasi, suprafata teren:
1000 mp, topografie: plan, utilitati: energie elecirica, gaz, apa, canalizare, drum acces: asfaltat, deschidere: 18
mi.

C3 https://www.olx.ro/d/oferta/vand-teren-strada-noua-IDimk 7P.htm! 2isPreview Active=0&sliderindex=0

eraves (i)

%%\ Constantin
W Pa OLX din pugust 2022
Aztiv pe 19 eprilio 2025

L, 078 123 2241

> Mz multe snunur gle acestul vinzitor

HRCAUTATE
@ Teagis Fuenos,
lasi

fa 44im de tine

KA
va

EREFTURIE COMNSUMATGARGR

Azpnf nrewd 6 foat putiicet da clitre un winudtor privel.

Pzt 19 ppiis 2025 @ Ca ummare. legits privind drepturte consumalerilor au

Vand teren strada Nouéa Al el matis I

32000 €

|
I Persoana fizica ‘ [ Suprafata ullle: 1000 m? ’ ( Extraviten / intravilan: Intraviian

DESCRIERE

yand teren intravilan 1000 mp pe strada Noud,oras Tg.Frumos

i ZB6E0TRREE Vizieskndrn 128

Oferia confinmaia la daia evaluarii. Localizare: Joc Tg. Frumos, Str. Noua, jud Iasi, suprafata teren: 1000 mp,
topografie: plan, utilitati: energie electrica, gaz, apa, canalizare, drum acces: asfaltat, deschidere; 20 ml.
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Alfte oferte

4 https://www.olx.ro/d/oferta/vand—teren—intravilan—rate»rate—ocazie—B0—eur~mp—£Di’7zt7.h*:ml

ERIVAT (D)

g%  Proprietar
sl Pe OLX din iunie 2005
Activ pe 2t apriie 2025

B, 0747 516 084

N

) Mal rete anuntur sle acostul wSnzstor >

EQCALITATE

@ Vargu Frenos,
agi

ta 44km do bine

~5
By

CREPTURILE COMBLRARTORE SR

wmamwndo%vaO;m.
Paztet IDaprite 2025 (? Ca utmase, legite pwiving drspaurie consumatositon nu

vand teren intravilaniRateiRatelOcazie-30 eur/mpt Frstbmadnnsie

Taidisin
fECava ey
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[ Persoana fizica WJ Suprafate vty 645 md J Extravilan f intravilan: Infravitan

DESCRIERE

Yand teren intravilan pentru constructie Casa in suprefeia de 645 mpfLatime-17,82m Klungime-36,2m] In
apropierea Primariel ion Neculce,drumuri servitute de 7m si 8m si dium de acces sosea in
apropierelMentionez ca loturife sunt intabulate,actele pregatite vanzareau certificat de whanismise poate
construi fars restrictitfllots are apa Apavital-a proprietate+Curent £-on Grid-ia
proprietate,Canallzare{deccamdata $osa),Retez Gar foarte aproapelPret 30 eur/mpiVand cu avans+ 2
Rate-hotanatl

i ZREEEGHAG Yizualizan; 755 B3 Raporiead

{Oferta confirmata Ia data evaluarii. Localizare: loc Tg. Frumos, Sir. Garofelos, jud Iasi, suprafata teren: 645
mp, topografie: plan, utilitati: energie electrica, gaz, apa, drum acces: asfaltat, deschidere: 17,82 ml.
CShtips://www.olx.ro/d/ofeﬁa/vand—pamant»immvﬂanftargu—fmmos-

IDjaale html?isPreviewActive=0&sliderindex=5

BARAT {13

B marnane
W P OLX din noismbnie 202}
Actv e 14 1355

[ @, 74 945 9623 - ]

el rrusive srRUMLEL 0 soasnl varelor b

LGCALITATE

{8} Vaegu Brumos,
kast

1a A%km de tns

301Puy

©

i




MACOVEI OTILIA PFA.
EVALUARI PROPRIETATI IMOBILIARE ST BUNURI MOBILE

Bostat 16 febroalie 2025 Q?

Vand pamant intravilan Targu frumos

Ll rrouoveazi (¥ mEACYUALIZEAZA

L Persoana fidics ] [ Suprafata wfia: 500 m? ] { Exraviian / intravilan: intzavitan

DESCRIERE

Vand pamant / loc de casa in Targe frumos strada Patry Rares 500m Pentru mai sulte informati sunagi la
r de kel pFreestsgy

3 2897534 VigualizEs: 474 I3 Raperesth
Uterta confirmata Ia data evaluarii. Localizare: foc Tg. Frumos, Str. Petru Rares, jud Jasi, suprafata teren: 500
mnp, topografie: plan, utilitati: energie electrica, gaz, apa, drom acces: pieiruit, deschidere: 20 m).
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Anexa 2 - Documente

Wr, cerare 42997

5 g” Oficiul de Cadastru gl Publiclate Imobiliar 1ASH
5.% - Birou! de Cadsstru sl Publicitate imobiliaré Pascani Ziup 31
= Lasna 30
€ i . A 2025
AbDE £UTRAS DE CARTE FUNCIARA Cod verficare
AN PENTRY INFORMARE %g L : §§§§§

Carte Fusiclard Mr, 64742 Targu Frumos

A, Partes |, Descrierea imobliuiul
TEREN Intravilan

Adresn: hed, kasl, UAT Targu Frumes, Lot Targu Frumos, Str Cuzs Yoda, Ni. zahi ni, 13
i B, W, patval B, .
ﬁf‘ti eef:&mﬁc ™| Suprafata® {mp) oservalil / Referinie
%) Hiln Bete: 300 ;
_‘f’ G4T4A2 ramsurata: 108 Teren Inprelmuis

&, Partes . Proprictard sl ecie

Tnscrlar privitoare o dreptul de proprictate §i alta drapturl reaie Refaringe
42087 f 311072025
Bt Admimistrativ nr. 178, din 23/12/2010 erie de DRAS 1G.FRUMOS: Act Administratlv ar. 47770, din
01/10/2025% emis de ORAS TG.FRUMOS,; Act Ardministrativ nr. 47770, din 31/10/2025 emis de ORAS TG,
FRUMOS,
g1 intabulare, drept de PROPRIETATE, dobandit prin Lege, cota sctuala Al
= {14
‘ 1) GRASUL TARGY FRUMOS, domeniul privat
. Partea i, SARCINE .
tnscriet privind dezmemin@mintale dreptuiut de propriatabe, dreptur reale Refaringe
tie garantie sf sarcint ’
L L N—— — e
Dpcurnent Care conpine OIS 0 Larathy parsoendl, pralgat de prevesenic Regufamenivi (U} ar 5792015 5 Leg 180/2018 Pagm.a 1din3

ugay A T
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Carte Funciars N, 64742 Comuna/Orag/Municipii. Targu Frumaos
Anexa Mr, 1 La Pattea |

Taran
Nr cadastral  |Sugrafafa (mpl* Opservatii / Referinie
64742 Din acte: 300
Masurata: 108

= Syprafaia este determinaty in planil ge proiectie Stereo 70
DETALH LIMIARE IMOBIL

sarta

2337

B47A7

Data referfioane in feren
Catl
o f:f;fs%ﬁ?; nire Suﬁ:fg?t& Tarla parcels Nr. tope Observalli / Referinte
1 curtl DA Din peie: 57 42251 .
constyuctil 300 {cuprirde¥
Masurata dind224,
108 42309,4228)

Date refasitoare la constructil

Lungime Segmente

1) Yalorile Jungimiier segmentetor sunt obiinute din profectie in plan.

Punct Funtt Lungime segment;

nceput sFersit o= {im)

1 2 44,323

2 3 8.592

3 4 4.05%

4 5 5.268

¢ e provedsenlp Regulamentulin fUEEm 579/2016 51 degi 18072018

Pagina 2 din ¥
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Carte Funciard Nr. 64742 Comuna/Orag/Municipiv; Targu Frumps

Punct Punct Lungime seprient
fnceput siArgi e fen}
) 8 5.272

& 7 0.58

7 8 1.312

8 8 0,318

2 10 10,522

10 11 4.179

1 12 12,763

12 13 2722

13 1 2722

TG Eegmenaior SNt determinate m planul 68 profectle Sterse 70 5t sunt rotuniive le 1 milimetry,
==+ Distenta éintrs puncte este formats din segmente cupnsiata ce sunt mal rolcl decdt valoares 1 milimetiu,

Certific o prezentul extras corespunde cu pozitille in wvigoare din cantea funclard origineld, pistratd de acest

biru.

Prezentul extras de carte funciard este valabll Ja autentificares de clire notarul public a actelor jurldice prin
care se sting drepturlle reale precum §i pentry dezbaterea succesiunilor, lar informatille prezentate sunt
susceptibile de orice moditicare, in conditlile legh.

5.5 achitat tariful ge 0 RON, -, pentry serviciul de publiclate imobiliarg cu codwl nr. 211,

Bats solufiondii, Asistent Registrator, Referent,
12-01-2026 LAURA AVADARE
Data elibarsdh,

L) Tparata 5 semnatira) ‘fparata $i semnbturs)

Acest dovumaent se effbereazd graiult pentru proprietar! imobiisler, Pentry alg} solicitantl, costui
axfrasuill este de 25 de kel e ghise, respectiv 20 de lel dacl este shilnut online prin pletforima
httpnffapay.ancplro
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Plan de amplasament §i delimitare a fmobifulul
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SCARA 1.500

Buprafala masurald
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ROMANEA
JUDEFTUL 1ASI
ORASUL TARGU FRUMGS
Str. Cuzs Veds, or. 67, cod 765306,
Targe Fromes — lagi - Romfnia
Telefon: 6232-710.986, Fax 0232-718338
Internet: weww.primariaigfiumesre
F-mail; secrefariat@primeriaigirumeos.re

%m 6022024

NOTA DE COMANDA

PEA Mavovel Otifia
L 51095692
Sir, Alexandry cel Bun, ni. 20, Buies, tagi

Vi ruglim s3 ne efectuati serviciile de evaluare necesare intocinirii rapoarwini de evalvare

peniry determinatea valorii de piati & imobilului mei jos mentionat, coriom coniraciului de servicii

nr. 31894/19.02.2025

7 Imobil teren, in suprafagh de 108,00 mp, sitwat In sirade Cuza Voda, wr. 11, inseris in Cartea

Sunciard nr. 64742, nr. cadastral 64742,

Vi muljumim!

Cosmp. Invesiitii, Achizitii publice 5 i1
Cons. Poﬁmghnr (‘nstma Mihizela
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