ROMANIA
CONSILIUL LOCAL AL
ORASULUI TARGU FRUMOS
JUDETUL IASI
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Tx. CO

HOTARAREA nr. 135
privind insusirea raportului de evaluare, stabilirea prefului si a conditiilor de vanzare si aprobarea

vanzarii terenului in suprafatd de 490,00 mp teren, situat in strada Constantin Erbiceanu, nr. 30,
inscris in C.F. nr. 63797 (CF vechi-106), nr. cadastral - 113, oras Targu Frumos,

Consiliul Local al orasului Targu Frumos, judetul Iasi,

Avand In vedere prevederile:
-art. 129, alin, 2, lit. c), alin. (6) lit. b), art. 364 alin. (1) din Ordonantei de urgent3 nr. 57 din 3
iulie 2019 privind Codul administrativ

Luand in considerare :
solicitarea inregistratd cu nr. 38425/07.07.2021 la secretariatul primariei orasului Targu Frumos;
contractul de concesiune nr. 75/07.01.1997;
extras de carte funciard pentru informare nr. 29676/05.10.2021;
Autorizatia de Construire nr. 87/01.10. 1997;
procesul verbal al comisiei de analizare a dosarului de solvabilitate nr. 45970/12,11.2021.

Tinand seama de:

raportul de evaluare inregistrat sub nr. 47522/09.07.2021 intocmit de expert evaluator membryu
corporative ANEVAR nr. 18549- ing. Narcisa Tarabuta;
Hotarérea Consiliului Local al orasului Targu Frumos nr. 120/25.11.2021, privind aprobarea intocmiri
raportulut de evaluare, pentru terenul in suprafatd de 490,00 mp teren, situat in strada Constantin
Erbiceanu, nr. 30, oras Targu Frumos, inscris in C.F. nr. 63797 (CF vechi-106), nr. cadastral - 113;
Referatul de aprobare nr. 47548/09.12.2021;
Raportul compartimentului de resort ntocmit de Compartimentul Administrarea Patrimoniului
inregistrat sub nr. 47551/09.12.2021;
Avizul Comisiei economicd, financiard si de disciplind inregistrat sub nr. 47966/15.12.2021 si a
Comisiei de amenajare a teritoriului, urbanism, protectie mediu, turism si agriculturs inregistrat sub
nr. 47927/15.12.2021 din cadrul consiliului local al orasului Targu Frumos.

in temeiul art. 139 alin. 3 lit. g) din Ordonanta de Urgentd nr. 57 din 3 iulie 2019
privind Codul administrative,
HOTARASTE:

Art.1. (1) Se insugeste Raportul de evaluare inregistrat sub nr. 38425/07.07.2021 intocmit de
expert evaluator membru corporativ ANEVAR nr. 18549- ing. Narcisa Tarabuta, conform anexei care
face parte integrantd din prezenta .

(2) Se stabileste pretul de vanzare al terenului in suprafatd de 490,00 mp, situat in strada
Constantin Erbiceanu, nr. 30, oras Targu Frumos, inscris in C.F. nr. 63797 (CF vechi-106), nr.



cadastral - 113, conform Raportului de evaluare inregistrat sub nr. 38425/07.07.2021 la suma de
44.,000,00 lei .

Art. 2, Se aprobd vanzarea terenului proprictate privata in suprafatd de 490,00 mp., situat n
strada Constantin Erbiceanu, nr. 30, oras Targu Frumos, inscris in C.F. nr. 63797 (CF vechi-106), nr,
cadastral - 113, prin exercitarea dreptul de preemptiune de citre proprietarul imobilului casi de
locuit, conform Autorizatiei de Construire nr. 87/01.10.1997,

Art.3. Se aproba vanzarea terenului in suprafatsd de 490,00 mp, situat in strada 22 Decembrie
1989, nr. 2E, oras Targu Frumos, inscris in C.F. nr. 62975, nr. cadastral - 62975, oras Targu
Frumos, jud. Iagi, cu plata in rate §i avans 15% din pretul total al terenului .

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

Art.5. Prezenta hotérare se va comunica: Institutiei Prefectului Judetului Iasi, Primarului orasului
Targu Frumos, Compartimentului Administrarea Patrimoniului din cadrul aparatului de specialitate al
primarului si va fi adusa la cunostint3 publicd prin afisare la sediul institutiei si/sau prin publicare pe
site-ul institutiei sifsau presa.

Adoptatd astdzi, 15.12.2021, in sedint¥ publics ordinars.

Presedinte de sedint3,
Viceprimar,
Alexa- Anghelus Ion

Contrasemneaza pentru legalitate,
Secretar general al ;rasului,

Valache, Arghir Gabtiel




CARTUS NECESAR DE INSERAT PE ORICE HOTARARE A CONSILIULUI LOCAL AL ORASULUI TARGU FRUMOS

DUPA SEMNATURA PRESEDINTELUI DE SEDINTA $I CEA A SECRETARULUI GENERAL AL ORASULUX

PROCEDURI OBLIGATORII ULTERIOARE ADOPTARIL HOTARARII CONSILIULUI LOGAL AL ORASULYI
TARGU FRUMQS NR. 135/15.12.2021

Semnatura
N OPERATIUNI EFECTUATE Data rasonsanle s
ponsabile
ort. ZZILLIAN efectueze
procedura
0 1 2 3
1 Adoptarea hotrarii') 151212021
2 Comunicarea catre primarul erasului‘) 161212021
3 | Comunicarea catre prefectul judetului™) 1711212021
4 | Aducerea la cunostintd publicd™™) 1711212021
5 | Comunicarea, numai in cazul celei cu caracter individual™ ) {12021
6 Hotérirea devine obligatorie") sau produce efecte juridice’), dupi caz 1741212021

Extrase din Ordonanta de urgentd a Guvernului nr. 57/2018 privind Codul administrativ:

Y art, 139 alin. (1): ,/n exercitarea alributiiior ce ii revin, consiliul local adopt hotirér, cu majoritate absolut3 sau
sirmpid, dupé caz.”;
2 art. 197 alin. (2): .Hotrarite consiiuiui local se comunica primarulul.™
» art. 197 alin. {1}, adaptat: Secretarul general al comunei comunics hot#rarile consiliului local al comunei prefectului
in cel mult 10 zile lucrétoare de la data adoptdrii...;
“ art. 197 alin. (4): Hotdrarile ... se aduc la cunostinfa publics si se comunica, in conditiile legii, prin grija secrelarului
general al comunei.;
art. 199 alin. (1): ,Comunicarea hotdrarilor .... cu caracter individual c3lre persoanele cirora If se adreseazd se face
in cel mult 5 zile de la data comunicani oficiale c3tre prefect ™
® art. 198 atin. (1) .Hotérérile ... cu caractor normativ devin obligatorii de ia data aducerii lor la cunosting® publics.":
Y art, 199 alin. (2): JHotérarile ... cu caracter individual produc efecte juridice de la data comunicirii c3tre persoanele
cdrora If se adreseazd,"

Prezenta hotarére a fost adoptatd cu un numér de 17 voturi ,pentru’, @ voturi ,impotrivé” si

0 voturi ,abtineri’; exprimate de un numar de 17 consilieri locali care au votat, dintr-un numar de 17
consifieri focali in functie.
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U.A.T. TARGU FRUMOS

Targu Frumos, Strada Constantin Erbiceanu, nr. 30, jud. lasi
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. Capitolul I. INTRODUCERE

1.1, SiTteza raportului

RaPortuI de ey, uare este un raport care comunicd destinatarului o concluzie asuprg
valorii si elemente relevante asociate acesteia. VS 2020
i .

Prg prietatea | biliard ce face obiectul acestui raport este reprezentaty de: teren in
suprafaté|de 490 mp, mobilul evaluat este amplasat in oragul Targu Frumos, strada Constantin
Erbiceanu, nr.30, judetul fagi,

De‘stinatarul lu ril este U.A.T. Targu Frumos.
! _

Ev#lua rea are ¢a scop estimarea valorii de plapd a proprietdtii,
.=

Lafelabbrarea!ﬂlkezentului raport am folosit abordirile pe care le consider cele mai
adecvate pe baza criteriilor de selectare a valorii, a tipului de proprietate st a recomandirilor
Standardeélor de Eval &e ANEVAR 2020 si anume, abordarea prin piats .

Coi’:sider cd
abordareg prin plats.

i
!
H
i

- Tn"furma aplici d Metodologlei de Evaiuare, opinia evaluatorului referitoare la valoarea
proprietéfii imobiliar q'Valuate tindnd seama excusiv de prevederile acestui raport este :

: ' i
Valoarea total'i _ﬂe piatd este 8 800 EURO.

i iy .
n : baza' informatiitor disponibile, in urma analizelor, metodelor si rationamentelor
aplicate,'?pihia mea ﬁsﬁe cd valoarea de piat} asupra proprietatii descrise in acest raport la data
evaludrlj, este: ' : :

!';urma informatiifor primite, cea mai reprezentativa abordare este

EURO RON

| 8800 o 44 000

Data evaluirii este 8 decembrie 2021.

Cursu} de schimb \ra_:lutar' listat de BNR ia data de 8 decembrie 2021 este de 4,9488 RON/eurao.,

e Va?oarea a fost 'n_!rlmata tindnd seama exclusiv de ipotezele, condifiile limitative sl aprecierile exprimate
in Prezentul raps rt‘si este valabild tn conditiile economice $ jurldice mentionate tn raport;

® Valoarea nuinc dé TVA; ’
Va;Ioarea este va al;_iilé humai pentru destinatia precizats in raport;
- Vq’loarea reprezlfitﬁ opinia evaluaterului privind valcarea proprietatil,

Valabi] 2021

i .
! | Rechafigarea: Vot

! i LANEVAR 0 \

‘ .f




1.2. Certificarea evaluatorului

Subsemnata Narcisa lonela Tirsbuty, membrs titular ANEVAR din luna noiembrie 2015,
am evaluat proprietatea in calitate de evaluator titufar respectdnd Standardele de Evaluare
ANEVAR 2020. Tmi asum raspunderea privind continutul si concluziile evalugrii fata de clientul sl
destinatarul lucrarii $i certific, in cunostintd de cauzs si cu bung credinta, urmitoarele:

v’ Expunerile faptelor din acest raport sunt corecte gi adevirate;

v’ Analizele, opiniile st concluziile raportate se limiteaz3 numai Ia ipotezele
si conditiile limitative prezentate si reprezints analizele, opiniile si
concluziile mele profesionale sl impartiale;

v Nu am niciun interes prezent sau viitor in proprietatea care constituie
obiectul acestui faport si nici un interes personal legat de partile
implicate;

v Nu am nicio partinire legat3 de Proprietatea care este obiectul acestui
raport sau de partile implicate in aceasts evaluare;

¥’ Angajarea mea in aceastd evaluare nu este conditionété de raportarea
unor rezultate predeterminate, de mdrimea valorii estimate sau de o
concluzie favorabiis unuia dintre utilizatorii desemnati ai raportului;

v In calitate de evaluator titular declar c3 indeplinesc cerintele adecvate de
calificare profesionaly;

+ . ¥ Tntocmirea acestyi raport este in concordants cu Standardele de Evaluare
ANEVAR 2020 si cu Ghidurile Metodologice de Evaluare.

Elaborarea prezentuiui raport de evaluare are la baza metodologia de lucru recomandats
de citre. 'Asocia'tla NationalS a Evaluatorilor Autorizatl din Roménia si este intocmit cu
respectarea Codului Deontologic al Profesiei de Evaluator Autorizat ANEVAR.

Ing. Narcisa-lonela Téributs,

Titular ANEVAR




if;apitolulj

. TERMEN! DE REFERINTA Al EVALUARII

2.1.  Identificaréa/evaluatorului sl competenta acestuia

i
|
I

2.2, -ldrentlﬁcareé
-

23

Id;entificare?

2.4

2.5

|
j‘

i

|

Sc}opul eval+5rﬂ

2.6. Dq[epturi de ﬁ:j'opriétate
: o

| K

n prezent, evaluator membru titular Tardbutd Narcisa-lonela,
calificarea “Evaluarea Proprietétii Imobiliare” din 02.11.2015,
legitimatie nr. 18549 valabil3 in 2021, absolvents a masteratului de
“Managementul Projectelor si Evaluarea Proprietitii” din cadrul
Universitdtii Tehnice din Cluj-Napoca in anul 2015, de asemenea
licentiats a Facultitii de Constructii, sectia “inginerie Ecomonics si
Management in Constructii” din anul 2013.

clientuluj

Raportul de evaluare a fost solicitat de ciitre Primiria Orasului
Térgu Frumos. “

uﬂlizatorilor desemnati

Utilizatorii desemnati prezentului raport de evaluare sunt: Priméria
Orasului Targu Frumos, reprezentati prin domnul Vitimanu lonel.

Scopul prezentulul raport de evaluare este estimarea valorii de
piatd a propriettii imobiliare. Evaluarea a fost solicitats de catre
U.A.T. Targu Frumos, conform notei de comandid numdrul 47386
-din 08.12.2021,

 Idpntificareq proprietitiilor imobiliare sublect

Proprietatea imobiliard subiect este reprezentatd de un
teren liber in suprafata de 490 mp, situat in orasul Targu Frumos,
strada Constantin Erbiceanu, nr.30, judetul lasi. Terenul este thscris
in Cartea Funciar nr. 63797, numir cadastral 113 a oragului Targu
Frumos, judetul lasi.

Adresa proprietétif:

| ' - Localitatea TARGU FRUMOS, strada Constantin Erbiceanu,

nr.30, judetul lagi

asupra terenului analizat, detinut de ciitre Oras Targu-Frumos.

Tn cadrul acestui raport a fost evaluat dreptul deplin de proprietate

9



Dreptul ;le Proprietate asupra terenului situat in Targu Frumos,
Judetul lasi ny este deplin conform Extrasului de Carte Funciars nr,
63797 /05.10.2021. Terenul este concesionat .

2.7. Tipul valorii

Tindnd cont de scopul evaluirii, tipyl valorii estimate este valoarea
de piats definits in SEV 100, cadru) general paragraf 29 astfel-

* Valoarea de piatd este suma estimatd pentru care un activ sau o
datorie ar putea fi schimbats Ig data evaludrii, intre un cumpdrétor
hotdrét, intr-o tranzactie nepértinitoare, dupd un marketing adecvat
$l in care pdrtite oy actionat fiecare in cunostinid de cauzd, prudent
$i féré constréngere”

Valoarea este un concept economic referitor [a estimarea celui mai
probabil pret care s-ar obtine pentry cumpdrarea unui bun intre
cumpdrdtor si vanzitor,

2.8. Data evalusrii

La baza efectusrii evaludrii au stat informatiile privind nively
preturilor din luna decembrie 2021, dat3 la care se considerd
valabile ipotezele luate in considerare precum §i valorile estimate
de citre evaluator, Evaluarea a fost realizats in luna decembrie
2021.

Data evalu¥rii este de 8 decembrie 2021,
Data inspectiei este de 8 decembrie 2021,
Data raportului este de 8 decembrie 2021.

2.9. Moned3 in care se exprima valoarea estimat3

Opinia final3 a evalujrii este prezentats in Lej st Euro. Cursul de
schimb RON/Euro valabil la data raportului, este cel afisat qe BNR si
anume 4,9488 RON/Euro.

2.9.1. Modalitsi de plat

Valoarea exprimat3 in Prezentul raport reprezint§ suma care
urmeaz3 a fi pl4tits in echivalent cash |a data tranzactiei, f3r3 a lua
in calcul conditit de plats deosebite,

2.10. Procedura de evaluare

Documentarea necesard evalu¥rii s-a realizat din momentui primirii
documentatiei Necesare evaludril, puse Ja dispozitie de citre
Primdria Orasufuj Targu Frumos.

a
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Etapele parcurse pentru estimarea valorii de piati a proprietétii au

fbsg urmatoarele:

v’ Stabilirea termenilor de referinta ai evaluarii;

v Inspectia proprietdtii subiect s-a reallzat de catre evaluator Ia
data de 8 decembrie 2021, ora 13:00;

v’ Stabilirea ipotezelor si a ipotezelor speciale care au stat la baza
procesului de evaluare; : '

v" Anallza tuturor informatiilor culese, lnterpretérea rezultatelor
din punct de vedere al evaluirii;

v' Aplicarea metodel de evaluare considerate oportuni péntru
estimarea valorii proprietstii $i fundamentarea opiniei
evaluatorului,

2.11. NFtura §i su.ha informatillor utilizate, pe care se bazeazi evaluarea

2.12. Ipotezesii

b
1

|
Tt?teze speciale

Evaluarea se bazeaz pe informatii primite de la client st mal exact:
Extras de Carte Funciari nr. 63797 / 05.10.2021, plan de

amplasament si delimitare a imobitului.

De asemenea, s-au utilizat informatii culese de citre evalu_ator:
informatii despre zon#, localitate (vecinatiti, h3rii extrase de pe
Google Earth Pro), informatii despre situatia economics a judetului,
informatii de pe site-ul de specialitate: www.olx.ro.

S-a utilizat informatii referitoare la cursul valutar, preluate de pe
site-ul B3ncli Nationale Roméne, www.bnr.ro: informatjii din cirti
de specialitate: Standardele de Evaluare Anevar 2020;

Programul de calcul utilizat este Kost Plus ver. 8.0 cu licents.

De asemenea s-a utilizat Studiul de Piatd al proprietdtilor imobiliare
din judetul lasi, 2029 — Camera Notarilor Publici iasi.

Evaluatorul nu fsi asuma3 nicio rdspundere pentru informatiile puse
la dispozitie de citre proprietar §i nici pentru rezultatele obtinute
in cazul in care acestea sunt viciate de date incomplete sau gresite.

v’ Proprietatea imobiliard evaluat§ este ocupatd. Informatia
furnizaté de citre terti este considerats de Incredere, dar nu i
se acorda garantia pentru acuratete;

v Evaluatorul considers X presupunerile efectuate Ia aplicarea
metodelor de evaluare au fost rezonabile in Jumina
informatiilor ce sunt disponibile la data evaludrii;



$-a presupus cj legislatia in vigoare se va mentine $i nu ay fost
luate tn calcyl eventuale modificiri, care pot sd apari in
perioada imediat urmdtoare;

raportului s-a ficut tinsng cont de tipul proprietatii, tipul valorii
exprimate si de informatiile disponibile in presa de specialitate;
Valoarea estimat3 este valabil§ la datg evaludrii, intrucst piata
st condititle de piatd se pot schimba, iar valoarea estimatj
poate fi necorespunzitoare i3 un moment dat;

Dacd nu se aratj altfel in raport, se intelege c3 evaluatorul ny
are cunostintd-asupra st3rii ascunse sau invizibile 3 proprietiti,
care poate majora sau micsora valoarea proprietdtii;

Raportu! de evaluare este valabil in conditiile economice,
fiscale, juridice gi politice de la data intocmiri sale. Dac¥ aceste
conditii se vor modifica, concluziile acestui raport il vor pierde
valabilitatea;

Aspectele juridice se bazeaza exclusiv pe informatiile s
documentele furnizate de citre proprietarul imobiluiui §i au
fost prezentate fir3 a. se intreprinde verificiri sau investigatii
suplimentare. Se presupune ¢3 titlul de proprietate este bun si
marketabil, in afara cazuly; in care se specifics altfel;

Se presupune ¢3 ny existd conditli ascunse say neaparente ale
amplasamentelor: soluluful say structurii  clidirii (pXrtilor
ascunse} care s influenteze valoarea. Evaluatorut nu-gi asums
nici o responsabilitate pentru asemenea conditit sau pentry
obtinerea studlilor necesare pentru a le descoperi;

Se presupune.c3 amplasamentul este in depling concordant3
Cu toate reglementirile locale si republicane privind mediyl
inconjuritor in afara cazurilor ¢and heconcordantele sunt
expuse, descrise st luate in considerare in raport;

Din informatiile detinute de cdtre evaluator si din discutiile
purtate cu proprietarul, nu existj nici un indiciu privind
existenta unor contaminri naturale sau chimice care afecteaz
cladirea. Evaluatorul nu are cunostintd de efectuarea unor
inspectii sau' a unor rapoarte care si indice prezenta
contaminantilor say materialelor periculoase si nici nu a
efectuat investigatii speciale in acest sens, Valorile sunt
estimate in.ipoteza ci nu exist3 23a ceva. Dacd se va stabili
ulterfor ¢3 existy contaminari pe orice proprietate sau pe
oricare alt teren vecin say ¢3 au fost sau sunt puse fn functiune
- mijloace care ar putea sj contamineze, aceasta ar putea duce
la diminuarea valorii raportate;

a
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2.13. szstric;ii de

!

i v AIege;ea metodelor de evaluare prezentate fn cuprinsul

Pl

raportului s-aficut tindnd seama de tipul cladirilor, tipul valorii

exprimate i de informatile disponibile;
v Evaluatorul a utilizat in estimarea valorii toate informatille pe

care le-a avut la dispozitie la data evaludrii referitoare fa

sublectul de evaluat neexcluzind posibilitatea existentel §i a
altor informatii de care acesta nu avea cunogtint3;

v" Daci nu se aratj altfel in raport, se "l‘ntelege ¢d evaluatorii nu
au cunostintd asupra stirit ascunse sau invizibile a proprietitii
Ainclusiv, dar f3¢4 a se limita doar Ia acestea, starea si structura
solulul, structura fizic3, sistemele mecanice st alte sisteme de
funcilonare, fundatia, etc.), sau asupra conditiilor adverse de
mediu (de pe proprietatea imobiliar§ in cauzi sau de pe o

proprietate fnvecinaty, inclusiv prezenta substantelor

periculoase, substantelor toxice etc.), care pot majora sau
micsora valoarea proprietitii. Se presupune ¢3 nu exist3 astfel
de conditii dacX ele nu au fost observate, la data inspectiei, sau
nu au devenit vizibile in perioada efectusrii analizei obignuite,
necesard pentru ntocmirea raportului de evaluare. Acest
raport nu trebule elaborat ca un audit de mediu sau ca un
raport detaliat al stiril proprietitii, astfel de informatii
depésind sfera acestui raport si/sau calificarea evaluatorilor.
Evaluatorii nu oferd garantii explicite sau implicite in privinta
stérii in care se afl# proprietatea §i nu sunt responsabili pentru
existenta unor astfel de situatli 5i a eventualelor lor consecinte
sl nici pentru eventualele procese tehnice de testare necesare
descoperirii lor.

' ‘Evaluatorul nu a intrat in posesia certificatului de urbanism, astfel

ca evaluarea s-a realizat in ipoteza in care utflizarea terenului este
rezidentialX.

Inspectia propriettii s-a realizat din exteriorul acesteia, Intrucat nu
$-a asigurat accesul pe terenul supus evaludrii.

llitl!izare, difuzare sau publicare

Acest raport de evaluare este confidential si poate fi utilizat numai

-in scopul soficitat, -

intrarea in posesia unei copli a acestui raport nu implicd dreptul de
publicare a acestuia. :

Evaluatorul, prin natura muncii sale, nu este obligat s ofere in
continuare consultant3 sau s depund mérturie in instantd cu
referire la proprietstile in chestiune, in afara cazului in care s-ay
incheiat astfel de intelegeri in preaiabil,

C)



Nici prezentul ra port, nici péirt] ale sale (in special concluzii referitor
fa valori, identitatea evaluatorulul) nu trebuie publicate sau
mediatizate fir3 acordul prealabil al evaluatorului, cu specificarea
formei si contextului in care urmeazd s3 apari.

Publicarea partial3 sau integrald, precum si utilizarea lui de c3tre
alte persoane decst clientul si destinatarul raportului de evaluare,
atrage dupi sine incetarea obligatillor contractuale.

2.14. Declararea conformititii evaludrij cu Standardele de Evaluare

Subsemnata Tardbugs ﬁarcisa-lonela, in calitate de evaluator
titular, calificarea Evaluarea Proprietagii imobiliare, elaboratoare
al prezentului raport, declar c3 acest raport de evaluare a fost
realizat respectind reglementdrile Standardeior de Evaluare
ANEVAR in vigoare din 1 septembrie 2020 cu ipotezele §i conditiile
limitative cuprinse in prezentul raport, dup3 cum urmeazs:

SEV 100 - Cadrul general {IVS Cadrul general)

SEV 101 - Termenii de referintd ai evaludrii (Ivs 101)

SEV 102 - Implementare (IVS 102)

SEV 103 - Raportare (V5 103)

SEV 230 - Drepturi asupra proprietdtii imobiliare (Vs 230)
Ghidurile de evaluare GEV, compuse din:

GEV 630 - Evaluarea bunurilor imobile

Nu au fost abateri de I3 aceste standarde.

2.15. Descrierea raportulu

Prezentul raport cuprinde atit culegerea datelor, verificarea
informatitior, structurarea informatiilor intr-o ordine logics, cit si
opinia evaluatoruluj cu privire fa valoarea proprietitii analizate.

Raportul a fost realizat in conformitate cu SEV 103 — Raportare
(IVS 103).

Raportul a fost predat intr-un exemplar original tip3rit,



ciapitolul Ill. PREZENTAREA DATELOR S DESCRIEREA
| 1 PROPRIETATI
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3.1. Date despre _ﬂria de piat3 , zon3, oras, vecinititi si localizare
i S '
i -~ Oragul TArgu Frumos
I
; Orasul Térgu Frumos este situat in zona estics a judetului, pe
, - ‘malurile Bahluietuluj, fiind inconjurat partial de comuna lon
l 1. Neculce, iar resedinta este in unica localitate a orasului. Este
strabdtut de Strada nationald DN28, care leagd lasul de Roman.

" Figura1

E | Orasul Targu Frumos este unul dintre cele 5 orase apartenente

_ judetului lagi. Judetul lasi este situat in regiunea Moldova, in partea
de nord-est a Roméniei si se invecineaz la nord cu judetul Botosani,
la nord-vest cu judetul Suceava, la vest cu judetul Neamt, la sud cu
judetul Vaslui st Ia est cu Republica Moldova {Raionut Ungheni).

Acesta este localizat in nord-vestul judetului lasi Ia confluenta
dintre Campia Moldovei, Podisul Sucevei si Podisul Central
P Moldovenesc, apartindnd regiunii de dezvoitare Nord ~ Est.

; Oragul Targu Frumos reprezint§ 0,45% din suprafata totald a
| © Judetului lasi, avind o suprafats de 24,46 km sau 2446 ha.

zf-‘ | @



La Targu Frumos, se ramifici Strelele nationale DN28A, care
duce spre vest Ja Pagcani 5i Motca (unde se termind in DN2); si
DN28B, care duce spre nord la Harl3u si la Botoganl.[S) Prin oras
trece §i calea ferats Pagcani-lagl, pe care este deservit de statia
Térgu Frumos.

In prezent Conform recensimantului efectuat n 2013,
populatia orasului Targu Frumos se ridics ia 10.475 de locuitori, in
scidere fati de recensdmintul anterior din 2002, cind se
nregistraser§ 13,573 de locuitorl.[1] Majoritatea locuitorilor sunt
romani (72,38%). Principalele minorit$ti sunt cele de romi {8,12%)
si rusi lipoveni (8,03%).

Figura 2

Judetul are o suprafatd de 5.476 km2 $i se intinde pe cdmpia
dintre riul Siret si raul Prut, in partea de sud ocup4 dealurile Podisul
Central Moldovenesc, iar partea de nord este ocupati de Campia
Moldovei. In partea de vest, judetul este traversat de Culoarul
Siretului si de fragmente ale Podisului Falticenilor.

Evolutia ascendentd a numérului locuintelor si fonduiui locatiy
a condus inevitabil fa cresterea suprafetei intravilane a orasului
Targu Frumos, respectiv la extinderea cartierelor prasului.

Orasul este imconjurat de urmitoarele comune : Cucuteni,
Strunga, Baltati, Biesti, lon Neculce, Costesti si Bals.

Vecini :Localitatea Prigoreni 3,9 km Est, Razboleni, lon Neculce
3 km SE, Buznea, Génesti 4,9 Km $-SE, Strunga 6,5 Km SV, Dédegti
3,8 km, V-NV, Gura V3ii 5,8 km, V-5V,

G
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3.2, Infdrma;li dﬁpre amplasament, descrierea terenului

|
|
|

Strada Consta_nti‘n Erbiceanu se afl3 Tn partea nordic3 a orasului
Térgu Frumos, accesul ficindu-se prin strada Dumbrava sau direct
citre DN 28B prin strada Plsiesilor. Zona este ocupat}
Preponderent cu case de locuit avind regim de indltime P+M sau P
aferente gospodériilor existente, construite dupd anul 1990. in
imediata apropiere se afl§ Biserica Otodox3 “Sfi intil Trei lerarhi” si
Stadionul T4rgu-Frumos.

. Dotari edilitare ale zonei:

® Retea energie electrics

* Retea apd potabil¥

* Retea gaz naturai

* Retea canalizare

* Retele telecomunicatii s.a.

Imobilul supus e{araluérii, este constituit dintr-un teren intravilan in
suprafatd de 490 mp. Conform Extrasului de Carte Funciard
numdrul 63797 din 05.10.2021 categoria de folosintd a terenului
aflat in intravilanul oragulul TArgu-Frumos este “curti constructii”.

Suprafata de teren evaluaty are formj dreptunghiularf cu
dechidere la strada Dumbrava de peste 41 m lungime, iar fat§ de

strada Constantin Erbiceanu cu 13 m. in partea de nord se

Invecineazd cu propritatea Palaghia Constantin i in partea de vest
Cu proprietatea Paduraru Neculal.

(13



Peteren se majafii o constuctie C1 inscrisg in CF 63797-C1 conform

observatiilor din Extrasul de Carte Funciar nr. 63797 / 05.10.2021.

3.3. Descrierea situatiei juridice

Imobilul evaluat se afld in proprietatea Oras Targu-Frumos $i
conform Extrasului de Carte Funciars nr, 63797 /05.10.2021 (nr. CF
vechi: 106), pentru acest imobi existd inregistrat un drept de

07.01.1997 emis de PRAS Targu-Frumos,

Constructia C1 Prezentd pe terenul evaluat nu face obiactul
prezentului raport de evaluare.

Dreptul de Proprietate asupra terenujui Supus evaludrii este limitat
conform Contractului de Concesiune inregistrat,

14
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Capijtolul IV. ANALIZA PIETEI IMOBILIARE

irea pi

i. Generalitsti

t

Piata se defineste ca un grup de persone sau firme care intr3 in

‘contact, cu scopul de a efectua tranzactii imobiliare. Participantii la

aceasta piatd schimb3 drepturi de proprietate contra unor bunuri,
cum sunt banii.

- Spre deosebire de pietele eficlente, plata Imobiliard nu se
. -autoregleazd, ci deseori este influentatd de reglementsrile
- guvernamentale si locale, Cererea si oferta de proprietiti imobiliare
' poate tinde ciitre un punct de echilibru, dar acest punct este

teoretic si rareori atins existand intotdeauna un decalaj intre cerere

sioferts.

Oferta pentru un anumit tip de cerere se dezvolt} greu, iar cererea
poate sa se modifice brusc, astfel fiind posibil ca de muilte ori s§
existe supraoferts sau exces de cerere si nu echilibru. Cumparitorii
st vanzdtorii nu sunt intotdeauna bine informati, iar actele de
vanzare;cumpérare nu au loc in mod frecvent, De multe ori,
informatiile despre preful de tranzactionare sau nivelul ofertei nu
sunt imediat disponibile.

Proprietétile imobiliare sunt durabile §i pot fi privite ca investiii.
Sunt putin lichide si de obicei procesul de vanzare este lung.

La nivel local piata imobiliar§ este relativ inexistentd, fntrucat
tendinta generald, dar in mod special in cazul familiilor tinere, este
de a migra citre zone sau localitatai limitrofe arealelor urbane sia

Piata imobilar3 specifics proprietétii analizate este piata terenurilor
amplasate in oragul Targu-Frumos, zona marginaii.

Natura zonei: Zon3 rezidential¥ cu case, cu regim de Tnaltime,
PARTER §i PARTER+1E, in mare parte fiind case cu arhitecturd
traditionala. Din punct de vedere econormnic $i social zona stagneazi.
Piata specific pentru proprietatea care face subiectul prezentulyi
raport de evaluare este cea a terenurilor libere.

4.3. 'qgi’erfa de pHprietﬁti similare

P
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Pe piata imobiliar3, oferta reprezintd cantitatea dintr-un tip de
proprietate care este disponibild pentru vanzare sau fnchiriere la
diferite preturi, pe o piat} datd, intr-o anumit§ pericad} de timp.
Existenta ofertei pentry o anumitd proprietate, la un anumit
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moment, un anumit pret si un anumit loc, indic¥ gradul de raritate
al acestui tip de proprietate.

Oferta de terenuri in zona studiatd este in acord cu cererea. Oferta
de proprietati imobiliare simjlare celei evaluate variaz§ ca pretintre
18 euro / mp si 25 euro / mp. Ofertele difers in functie de suprafata

terenului, de pozitionarea fatad de drumurile principale si utilitatile
publice,

4.4. Cererea solvabils

Cererea reprezints cantitatea dintr-un anumit tip de proprietate,
pentru care se manifesty dorinta pentru cumpdrare sau inchiriere,
la diferite preturi, pe o anumit} piatd, intr-un anumit interval de
timp,

Pentru c# pe piata imobiliar} oferta se ajusteazd incet la nivelyl si
tipul cererii, valoarea proprietdtilor tinde s3 varieze direct cu
schimbirile de cerere, fiind astfel influentats de cererea curents.
Cererea poate fi analizaty sub cele doud dimensiuni ale sale:
calitativ si cantitativ. Tn cadrul proprietitii studiate, analiza cererii
are la bazd necesitatea construirii de imobile de locuit in Zone cu
utilit3$i publice. in consecintd, nevoia de terenuri libere exist¥,

4.5. Echilibrul pietel. Préviziuni

Avéndin vedere cele prezentate anterior, la nivelul pietel imobiliare
specifice exist3 o crestere a cererii fata de ofert3 in mediul urban,
astfel c3 preturile proprietétilor imobiliare au cunoscut in ultima
pericadd de timp o tendintd de crestere 3 preturilor de
tranzactionare/ofertare, inclusiv pe segmentul de piat§ ce
inglobeaz¥ proprietatea imobiliar in spet.

Tn ceea ce priveste echilibrul pietel Imobiliare, fat$ de ultimii anj,
raporturile s-au inversat pe piata imobiliar, aceasta devenind o)
piatd a cumparatorului incepénd cu anul 2021. Cererea pentru acest
tip de proprietate imobiliars este mal mare decat oferta.

Acest tip de proprietate se adreseazs unor cumpdratori cu putere
medie de cumpirare,



Capitolyl

Definitie

V. ANALIZA CELE| MAI BUNE UTILIZAR)

Cea mai bund utilizare este definitd ca. utilizarea rezonabils,
probabild si legald a unui teren liber squ construit.

SEV 2020

Pentru ca o proprietate s3 posede cea mal bund utilizare, trebuie
ca acea utilizare s3 indeplineascy patru caracteristici: fizic posibil3,
permis legal, financiar fezabil si s detind cea mai mare valoare a

" proprietétii, '

Ceo mai bund utilizare reprezintd alternativa de utilizare a
proprietatii imobiliare din diferite variante posibile. Cea mai bun3
utilizare constituie baza de pornire §l influenteazd ipotezele de lucru
necesare aplicdrii metodelor de evaluare.,

Cea mai bund utilizare a terenului sau amplasamentulul ca fiind
liber:

Analizind trendul pietii am constatat ¢3 pe terenurile vecine au fost

. edificate sau sunt in curs de edificare preponderent constructii cu

destinatie rezidentiall — aceasts utilizare este fizic posibil3, este
permisd legal si prezinti fezabilitatea maxim3, in concluzie cea mai
bund utilizare a terenului presupus ‘liber este dezvoltarea unei
cladiri de locuinte individuale.

Avand In vedere considerentele de mai sus, cea mai bund utilizare

a proprietatli este utllizarea rezidentiald.
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* Capitolil VI. EVALUAREA PROPRIETATII

SEV

Pentru a obtine valoarea definit3 de tipul valorii, adecvat se pot
utiliza una sau mai multe abordéri in evaluare. Cele trei abordiri
descrise i definite de “SEV 100 - Cadru general” sunt abordirile

principale utilizate in evaluare. Ele sunt fundamentate pe principlul

economic ale pretului de echilibru, anticipdrii beneficiilor sau
substitutiei, Atunci cind nu existd suficiente date de intrare, reale
sau observabile, incit s§ se poats obtine o concluzie credibil3 din
aplicarea unel singure metode, se recomand$ in mod special
utilizarea a cel putin dou abordsri sau metode,

Pentru determinarea valoarii de Piatd a terenului, a fost utilizat3:
v’ Abordarea prin piats.

Metoda utilizat§ in cadrul aborddriil prin piaté este metoda
comparatiilor directe.

6.1. Abordaréa prin piat3

Abordarea prin piata este procesul de obtinere a unei indicatii
asupra valoril proprietstii subiect, prin compararea acesteia cu
proprietdti similare care au fost vindute recent sau care sunt oferte
pentru vinzare.

Abordarea prin piata este aplicabil¥ tuturor tipurilor de proprietiti
imobiliare, atunci cind exists suficiente informatii credibile privind
tranzactii si/sau oferte recente credibile.

Atunci cind exist3 informatii disponibile, abordarea prin piata este
cea mai directd si adecvats abordare ce poate fi aplicat3 pentru
estimarea valorif de piats.

Dacd nu exist§ suficiente informatii despre tranzactii recente cu
proprietdti comparabile, se pot utiliza informatii privind oferte de
proprietatl similare disponibile pe piat¥, cu conditia ca relevanta
acestor informatii s& fie clar stability si analizat} critic.

Analiza comparativg este termenul folosit pentru a identifica
procesul ce utilizeazs fie-analiza pe perechi de date, fie analiza
comparatiilor relative,

Q



. Analiza comparatwﬁ se axeazé pe asemdndrile si diferentele dintre
'proprietdti, care afecteazs intr-un fel sau altul valoarea acestora.

Diferentele si asemnirile ar putea apdrea in ceea ce priveste
dreptul de proprietate evaluat, motivatia cumpdritorului i a
vanzdtorului §i tranzactiile recente de proprietati imobiliare
similare din zona studiat3, preluate din publicatiile de specialitate

~sau din paginile web ale companiilor imobiliare. {vezi Anexa nr. 3).

Analfza comparati\fé se poate realiza pe criterii cantitative — analiza

. pe perechi de date si/sau criterii calitative ~ analiza comparatiilor
_relative. Tn cazul de fat, date fiind natura si relevanta informatiilor

de piat3 culese, s-a recurs la analiza pe perechi de date.

Analiza pe perechi de date este o tehnich cantitativd, care se
bazeazd pe studiul relatiilor indicate de datele pletei, fdrd a recurge

‘la cuantificare. Pentru a aplica aceastd tehnicl, evaluatorul

analizeazd tranzactii comparabile, in scopul de a determina dacs
acestea au caracteristici inferioare, superioare sau egale, fatd de

- proprietatea evaluats.

Este o metodd global¥ care aplics informatiile culese, urmirind
raportul cerere-oferta pe piata imobiliar3, reflectate in mass-media
sau alte surse de informare. Se bazeaz pe valoarea rezultats in
urma tranzactiilor cu imobile efectuate in zon3.

Abordarea prin comparatia vénzéirilor reprezinta o analizi prin care
valoarea de piata este estimatd prin compararea proprietatii
imobiliare cu proprietail similare care au fost recent vandute, sunt
propuse pentru vanzare ori sunt contractate.

Aplicarea metodei a fost facilitatd de informatiile furnizate de

. agentille” Imobiliare, site-uri web specializate si publicatii locale,

care prezintd informatii privind oferte de proprietdti imobiliare
comparabile, in zona analizats.

Pentru estimarea valoril de piats a activului prin‘aceasts metodé

 evaluatorul a apelat la informatille provenite din ofertele la vinzare
din zond. Th urma analizei de piatd, evaluatorul a selectat trei

comparabile similare, asupra cirora s-au aplicat unele corectii.

Prezentul studiu a awut in vedere urmitoarere elemete de
comparatie: localizare, tip teren, suprafatd teren, conditii de
vénzare, Cea mal bund utilizare, caracteristici flzice, conform
tabelului de mai jos:

c



6.2. Abordarea prin cost

Abordgrea prin cost este procesul de obtinere a unej Indicatit asupra
valorii proprietdtii imobiliare subiect prin deducereg din costu! de
nou al constructiei, a deprecierii cumulate 5l addugarea la acest
rezuitat a valorii estimate g terenului la data evalurii.

Utilizarea abordrij prin cost poate # adecvatd atunci eind
Proprietatea imobiliars include:

© Constructii noi say relativ nou construite

® Constructii maj vechi, cu conditia s3 fie date suficiente si
adecvate pentry estimarea deprecierij acestora

@ Constructll aflate in faza de proiect

@ Constructii care fac Parte din proprietatea imobiliars
specializat3

Metodele de estimare a costului de nou pentru evaluarea
Proprietdtilor imobiliare sunt metoda comparatiilor unitare,
metoda costurilor segregate si metoda devizelor.

in cadrul acestui raport nu s-a aplicat metoda costurilor, intrucat
Proprietatea imobiligri supusd evaludirii este reprezentatd de un
teren.

6.3. Abordarea prin venit

Abordarea prin venit este procesul de obtinere a unei indicatii
asupra valorii proprietitii imobiliare subiect, prin  aplicarea
metodelor pe care un evaluator le utilizezz3 pentru a analiza
capacitatea proprietstii subiect de a genera venituri §i pentru a
transforma aceste venituri intr-o indicatie asupra valorii proprietitii
prin tehnici de actualizare. -

Abordarea prin venit se aplicd numai in cazul in care terenul aferent
proprietatii imobiliare, din care face parte cl3direa evaluatd pentru
impozitare, nu este in cota indiviza si daci contribuabilul a pus la
dispozitia evaluatoruluj informatii documentate privind suprafata
terenului corespunzitoare cladirii subiect.

Aplicarea abord3rij prin venit consts in dous etape: (1) estimarea
valorii de piat3 a Proprietétii imobiliare care include clddirea sublect
al impozitarii, precum si aportul terenului aferent acesteia; si (2)



alocarea valoril de piat$ a propriet3tii imobiliare obtinut in etapa
(1), intre valoarea clidirii i valoarea terenului.

Abordarea prin venit va fi aplicat3 pentru evaluarea proprietatilor

' _imobiliare inchiriate §i pentru proprietdtile imobiliare pentru care
-existd o plats activs a inchirierilor. Prin piatd activd a inchirierilor se

intelege existenta a cel putin trel comparabile inchiriate la data
estimdrii valorii impozabile. Tn cazul unei proprietiti Imobiliare

inchiriate Ja data evaludril, al ciret nivel al chiriei este diferit de

chiria de piatd, in raportul de evaluare se va utiliza chiria de piats.
Tn cazul in care nu exist3 informatii de piat% comparabile, abordarea

prin venit nu se va aplica.

Avénd in vedere faptul c3 nu s-au putut identifica fizic informatii de

‘piata cu privire la inchirierea unor imobile similare cu proprietatea

evaluatd, aceasts abordare nu s-a aplicat in prezentul raport.
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Capitolul V ANALIZA REZULTATELOR $1 CONCLUZIA ASUPRA

5.1. Analiza rezultatelor

VALORII

Valorile rezultate in urma aplicirii abord3rilor de evaluare selectate
sunt urmatoarele:

©® abordarea prin piatd - 18 euro /mp
® abordarea prin venit - nu s-a aplicat

® abordarea prin cost — nu s-a aplicat

Criteriile care au stat la baza estimérii finale a valorii, fundamentat
st semnificativd, sunt: adecvarea, precizia si cantitatea
informatiiior.

Adecvarea
Prin acest criteriu, evaluatorul judec3 cit de pertinents este flecare
metod3, in privinta scopului si utilizarii evaludril. Adecvarea unei
metode, de reguld, se referd direct la tipu! proprietiitii imobiliare §i
viabilitatea pietei.

Precizia

Precizla unei evaludri este misurat3 de increderea evaluatorului in
corectitudinea datelor, de calculele efectuate si de corectlile aduse
preturilor de vénzare a proprietitilor comparabile.

- Cantitatea informatiflor

Adecvarea si precizia influenteaz calitatea si relevanta rezultatelor
unei metode. Ambele criterit trebuie studiate in raport cu cantitatea
informatiilor evidentiate de 0 anumit metod3. Chiar si datele care
indeplinesc criteriile de adecvare si precizie pot fi contestate, dac3
nu se fundamenteaz pe suficiente informatii. In termeni statistici,
intervalul de incredere in care va fi valoarea reals, va fi fngustat de
informatiile suplimentare disponibile.
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Ludnd in calcul criteriul adecvdril, cea mai potrivitd metod3, avind
in vedére tipul de proprietate si scopul evaluirii, este metoda

‘comparatlel directe in cazul abordrii prin piatd. Aceasti metods

indeplineste criteriul preciziei, criteriul cantitdtii sl calitatea
informatiilor.

5.2. Concluzii _as_tipr'a valorii

Pe baza atdt a informatile detinute (cantitatea si calitatea
acestora), a adecviril abord¥rifor prezentate, cAt si a principiului
prudetei adecvat scopului evaludril, valoarea rezultats este :

“Ludnd In considerare cele de mai sus, opinia evaluatorului este c3

abordarea cea mai adecvati in cazul de fat3 este abordarea prin
piatd, in urma aplicirii cireia valoarea impozabils a proprietatii a

fost estimat la (rotunijit):

'8 800 EURO, echivalentul a 44 000 RON.

~ ' S-a aplicat cursul valutar de 4,9488 LEI/EUR, valabil pentru data de

referintd a evaludirii 08.12.242




Capitolul VI, ANEXE
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Anexa nr.2 - Tabel - Analiza prin piatﬁ Secttzmrer 43
1 .
- ‘- ’-, ;I.":‘?'." R 1',.4 ."":-'FI .:.. ‘:,: . ‘. WMWJ'A% %wl BEWE “ - i '..'.‘-‘ T
Etement de companstie ComporabliaA __ Comparabiia 8 M c Comparabiia D
prafata (mp) 490.00rna 800 mp 500 mp 1780 mp 2537 mp
|Pret ofertapanzare (E/mp) 2004/mp 20,00 ¢/mp 30,90 &/mp 19.00¢/mp
-= - ELEMENTE SPECIFICE TRANZACTIONARI
TIPUL COMPARABILE| (tranzactie/oferta) oferta oferta oferts oferts

Marja de negoclere din pista spacifica %) - =10% . =10% ~10% -10% ~10%

Cuantum ajustare (€/mp) J . - 22 §/mp “20¢/mp -314€ “L5¢mp

FRET ESTIMAT DE E (&/mp] 20€/mp 18 £/mp L 2BEmp 17 ¢/mp

|OREPTUL DE PROPRIETATE TRANSMIS Drept ahsoiut Drept absolut Drept absohat Drept absolut -

Cuantum ajustara{%) 0% o % 0%

Cuantum ajustare{€/mp) . £/mp &/mp €/mp </mp

PRET AJUSTAT {€/tnp) - ), 20€/mp 18 §/mp 28 &/mp 17 ¢/mp
RESTRICTH LEGALE { tare urbaniftick} 'L ¢ Nusunt similar similar sienilar similer

Cuantum ajustara (%) T o% o 0% %

Cuantum ajustare|{€/mp) Sy ' &mp €/mp ' mp </mp

PRET AJUSTAT {€/inp) s 20€/mp 18 &/mp 284/mp 17 &/mp
CONDITH DE FINANTARE : Numerar - Numerar Numerar Numerar Nunersr

Cuanturn ajustara{%} ; o% 0% o% o%

Cuantum ajustare {€/mp) &mp &mp fmp mp

PRET AJUSTAT (€/mp) 20 &/mp 1B €/mp 28€/mp 17 &/mp

JCONDITH DE Vi Nepartinltoare Nepsstinitoare Nepartinitoare Nepestinitosre Nepartinitosre

Crantum ajustare (%) 0% . . 0% % 0%

Cusntumn ajustars(€/mp} &hmp </mp &/mp £/mp

PRET AIUSTAT (€/mp) i 20&/mp 184/mp 28 ¢/mp 17 &/mp

JCONDITH DE PIATA ! Clrente Curente Curente © Curemts Curants

Cuantum ajustare({%) : 0% % ’ % %

Cuantum ajustare|{€/mp) ! &/mp &/mp &/mp &fmp

PRET AJUSTAT {€/ L ' 20&/mp 18 G/mp 28&mp 17 &fmp

i ELEMENTE SPECIFICE PROPRIETAT!
jLocauzane Str.ERBICEANY str.iunca Bahlugt  str.Petru Rares 96D “’l '“"'“II resc nrgg  SrGeoga Cosbuc

Comparativ cu sul [ locatiz Infericara  locatie Smilars locatie mai buna locatie infetioara

Cuantum ajustare|{%) 15% X -10% 10%

cuantum ajustarel{€/mp) 3¢/mp 0.0Ump -28€/mp /mp

PRET ANUSTAT (&/tnp) 23¢/mp 18 &/mp 25 &/mp 19&/mp

] CARACTERISTICI FIZICE

PRAFATA(mp) . 430,00 mp 900 mp 500 mp 1780 mp 2537 mp

Quanturs sjustarsi{%) 1% 0% X% -10%

Cuantum ajustare/{€/mp) 0.2 €jmp 0.0¢/mp -1,3 §/mp -19¢/mp.

|oEesTINATIA {utiBzarde tereriutal) rezidentis! razidential rezidential reZidenttel rezidentiat

Cuantum a]sma?x} = ’ o% ' % % 0%

cuantum ajustare{€/mp) - . Lmp €/mp_ mp €/mp
AMENALARE EXTERIGIARE (strazi, trotuard att) | asfalat agfaltat neasfaltat asfalat wsfaltat

Cusntum ajustare{%) vpe % 5% o% o

Cuantum ajustars {€/mp) : 0.0 &fmp 09 &/mp 00&/mp 0.0&/mp
[TOPOGRARIE/RELIEF, drept drept dregt drept pams

CLuantum ajustary {%) 0% 1 % 3%

Cuantum ajustara {€/mp} &/mp &/mp &/mp -1&/mp

fruman oispomm e canalgaz uﬂwawmw :zmrﬁmwundls ::WWIWHHIUI :mwwww
Cuantum ajustarg {%) - o% 5% 0% %
Cuantum ajustare {€/mp}) 0,0&/mp 0.9 &/mp 0.0&/mp 0.0€/mp

JFoRMA N PLAN & DERE regulata, d- 13 m reguixta, d-20m|  requiata, d-Z3 0 reguiats, d-18ml  regulats, 6 -20,5m

Cuantum afustane {%) o% % 0% 0%

Cuantum ajustans {§/mp) 0.0€/mp 0,0 €/mg 0.0 €/mp 0,0&/mp -
Tobol gjustare e, fizice % ; 1% o% -5% -15% '
Yotal giustare co; of firice (/mp} . | . 0.2 &/mp 0.0¢€/mp -13 &/mp “23¢mp

ol 2 gmp 18 €/mp 24 &/mp 16 &/mp
il  nu nu aste cazul nueste cazul Au este cazul nu este cazl

Cuantum ajustand (%) . 0% % o% o%

Cuantum ajustare {(€/mp) /mp - &/mp &imp &/mp
PRET AJUSTAT {£/mp) 23,00 &/mp 18,00 &/mp 8.78¢mp 15,99 £/mp

re totala absolita (€} 32¢ 18¢ 40¢ 45¢

Ajustare totala procentuasts absoluta %) 10% 15% 27%

Numarul de sjustars e . (bu) 2 2 3

VALOWRE T A TP et g G R Y gL B c—r,w. - 44000 1k

Wamaevan(u Selectarea conciziel mmmammm_qmmmmm Curs verketor BNR:

mmpmtﬂmmamumup?mwmmmmmm 4 MBY /e
g‘ .l 25
! RPN :



JUSTIFICAREA AJUSTARILOR APLICATE IN CADRUL COMPARATIE! DIRECTE:
AJUSTARE PENTRU TIPUL COMPARABILE] - OFERTA / TRANZACHE '

Avind In vedere faptul e prop. comparabille utllizate sunt oferte de vinzare ¥l nu tranzactif, pt a ajunge fa un pret estimat de vinzare s-a
discutat telefonic cu fimcare dintre ofertanti §l s-a negoclat flecare proprietate comparablly.
AJUSTARI SPECIFICE THANZACHON_AR!I

Nu au fost aplicate ajustari pentru eiementele specifice tranzacgiondir pt nicluna din proprietstlle comparablle utillzate, decarece
acestea sunt similare cu proprietatea de evaluat din punct de vedere al celor cinci elemente de comparatie specifice tranzactionril,
AJUSTARE PENTRU LOCALIZARE
Ajustirile pt localizare, de regula exprimate rrocentual, se aplich atuncl cdnd caracteristicile de pozlilonare in zond ale Imobillelor
comparabile difers de cele ale prop. evaluate. Ajustirile reflects cregterea sau descresterea In valoare a proprietati datorit3 locafizin!
in zond, 51 au fost aplicate acolo unde plata recunoagte faptul el o locatle este mai buns dect alta, din diferite motive.
Co_A: str.Lunca Bahluet - locatie Infericara {15 %) Co_B: str.Petru Rares 96D - locatie simllara
Co C:  str.Tudor Vladlmiresa.l,_nr.zz - locatie mat buna {-10 %) Co_D: str.George Cosbuc - locatie inferioara {10 %}
Ajustarile aplicate reprezinta cdt ar pliti un cumpistor tiplc, mal mult sau mai putin, pentru o propristate amplasatd Intr-o zond, mal
favorabild sau mai putin favorabils, fats de proprietatea sublect.
AJUSTARI PENTRU DIFERENTELE DE SUPRAFATA
Ajustirile pentru suprafat se apllcs atunel cnd, In urma observatiilor concjuzionate In cadrul analizel piegel, rezultl diferente de pret
pe care un cumpdrdtor tiplc le va pl3t pentru un lot de teren In functle de suprafata acestuia, In general aceste ajustari sunt aplicate
procentual sl recunosc cit ar pliti un cumpdritor tipic, mai mult sau mal Jputin, pentru un lot de teren care difers prin suprafatd fags
de proprietatea subiect. In cazul nostry avem urmatoarea sltuatie:
Co_A, cu suprafata mal mare, primeste o Justare de 1% Co_B - nu necesita ajustari
Co_C, cu suprafata mal mare, primeste o Justare de -5% Co_D, cu suprafata mal mare, primeste o Justare de -10%
Astfel, pentru <suprafata> s-au apllcat ajustsiri comp. A, €, D, decarece din analiza pletet imob. specifice a rezultat faptul ¢ diferenta de
suprafath dintre aceste comparabile si prop. subiect este suficient de mare Incat sa Infiuenteze pretul unitar de vanzare al terenulul.
AJUSTARI PENTRU DESTINATIA (UTILIZAREA} TERENULUI
Comparabilele utilizate au CMBU similara {rezidential] cu cea a proprietatit sublect, astfel Incat nu se Impune aplicarea unor ajustari.
AIUSTARE PENTRU AMENAJARILE EXTERIOARE
Alustérile pentru tipul de amenajare a drumulyl din care se reallzeazd accesul se aplicd atunc cdnd caracteristiclle tpulul de drum de acces
pentru proprietitile imoblllare comparablle diferd de cele ale Proprietifil evaluate, Ajustirile se exprim3, de regull, procentual st reflectd
Cregterea sau descresterea in valoare a unei proprietay), datorate tipului de drum de acces cltre aceasta,
Co_A: asfaltat- simiar Co_B: neasfaltat - superior (-5 %)
Co_C: asfaltat - similar Co_D: asfaltat- similar
AIUSTARI PENTRU TOPOGRAFIE/RELIEF :
Amplasamentele pot avea valori diferite datorits aceste] caracteristicl fizice, Pantele abrupte adesea adaugl costurl substantfale fundatlel.
De asemenea, slstemul natural de drenaf poate fi avantajos sau dezavantajos dach un amplasamentul este In aval fatd de alte proprietiti,
AJustirile se exprim3, de reguls, procentual gi reflect! varlatia valorii unui amplasament, datorata topografiel terenulul,
Co_A: drept-similar ’ Co_B: drept - simliar
Co C: drept-simitar . =~ . Co D: panta- superior (-5 %)
Nhvelut ajustarilor a fost stabiflt pe baza observatiilor Istorice din plata speclfica, referitoare la efectul pe care ll are asupra valorll terenului,
diferenta dintra tope fia{relieful) comparabilelor si cea a proprietat!) sublect, :
AJUSTARI PENTRU UTILITATILE DISPONIBILE B .
Prezenta/lipsa utliitatilor gl serviciile dispontblle amplasamentulul, reprezinta o Influenta importanta asupra valort amplasamentulul.
In general utilit3file sunt asigurate public iar atunci cand acestea fipsesc apdre nevola dezvoltliril unor sisteme da utllitsyl chlar pe
amplasament {fose septice, puturi de apa etc) sau, de exemplu In cazul lipse) gazulu, utilizarea zhtor tipurt de echipamente/dotari care,
functionand cu alte resurse (lemn, pelet), en e, GPL etc}, sa conduca la rezolvaril acestel sltuatl], Toate aceaste optiunk conduc Inevitabll
la efectuarea unor cheltuleli suplimentare, Pe care participantil pe plata specifica e recunosc ¢a pe o sarcina suplimentara,
Pe de alta parte, atune] cand utiitatile nu sunt ia limita terenulul, Insa prelungirea lor pana la amplasament este posibila legal si fezablla
economic, participantil pe plata vor bercepe 4ceasta situatle ca pe o sarcina pt. rezolvarea creia sunt necesare costurl suplimentare.
Co_A: energiefapi/canal/gaz - similar Co_B: energie/apd/canal/gaz - inferlor (S %)
Co_C: energle/apd/canal/gaz - similar €o_D: energiefapi/canal/gaz - similar
Nivelul ajustarilor tine cont de cat ar recuncaste un cumparator tipic ca diferenta tn pratul platit fata de un teren ce dispune de o
echipare edilitara diferita fata de cea de care dispune praptletatea sublect. 5-au comparat C cu D
AIUSTARI PENTRU FORMA, S1 DESCHIDERE
Diferentele dintre dimenslunile terenurilor/amplasamentalor pot afecta valoarea propriet#itll sublect. Efectele dimensiunll 5i formei
terenului asupra valorit proprietatli Imobliiare varlazs odat$ cu utilizarea i probabil3, Deoarece utilitates functional® a unul teren
rezultd adesea dintr-o mirime Ideals, optim4 sau dintr-un raport lungirme-titime, au fost anailzate tendintele valaril atunct cind
aceste caracteristici ale comparabiiel {forrna/deschidere) difera da cele ate sublactulul. Tendintele valerii pot fi observate prin studiu!
vianzlirilor de terenuri cu dimensiuni diferite, efectuate pe plat4,
A: regulata, d-20m|- B: regulata, d-23ml- € regulata, d- 18 ml-
Nivelul ajustarlior 3 fost stablit pe baza Informatllior Istorice privind tendintele valarll in cazul vanzarilor de terenuri cu dimensiunt diferite.
AJUSTAR| PENTRU CHELTUIEL] DE ADUCERE LA STADIUL DE TEREN CONSTRUIBIL . H
Atunci eand constructlile nu contribuls la valoarea totald 2 proprietill, de obicel, se recamand$ demolarea, In cala mai multe gy
costul converslel proprietstii fn teren liber este o penalizare care se scade din valoarea amplasamentulut A
Asadar, nivelul afustariior tine cont de costurile necesare scoateril de pe amplasament a tuturor constructillor demolabiie.
Co_A: nu este cazul - similar ] Co_B: nu este cazul - simlfar
Co_C: nu este cazul - similar CoD: nu este cazul - similar




PROCESUL DE.OBTINERE A INFORMATIILOR RELEVANTE PRIVIND EVALUAREA TERENULUI -

gt

surse publice de informatll i Informatillor culese In timput inspectiei In teren.

disponibile, accesul, vecinStiile, punctele de interes, u::%m_m_m artere din zon3 etc.

2. Colectoren - Aceasta etapa presupune culegerea informatlilor din diverse surse de informatii si validarea acestora ori de cAte ori este posibil prin verificri Incrucisate.

In vederea obfineril de Informatit relevante din piata specifica proprietiitli imobiliare sublect, au fost parcurse anﬂoma_m um:.: mnm_um u::n_um_m
1, Planificorea —Tn aceasta etapa au fost evidentiate caracteristicile proprietatli sublect, aﬁm_.a_:ﬂm Tn baza informatiilor _“E,:_Eﬂo de cllent, informatiilor culese din

3. Analizo - Procesul de analizs are ca scop filtrarea informattilor, in vederea _.mnaawm:ﬂ Intervalulul 51 identiflcdnii de oferte ale unor _u_.on;mmﬂ_ imaobiliare similare

imobiivlui evaluat,

4. Dlsemingreg — Presupune finallzarea procesilul %Ioamw@.mmsa:sm flor refe
conds a informatiilor relevante Identificate.

" ICaracteristicile considerate relevante Indiad tipulTmobilolit, dréptul de propretate’ transAs; ‘ 8:..35@ j:.ml«.ma mﬂﬁzﬁ?ﬂ_ﬂ?ﬂm dthiplasares; suprafata, utitigile — 1

¢ In cazul prezentet evaluari, procesuf de obfinere a 53::3___2 relevante s-a concretizat prin completarea ..awm_ de colectare a informatillor de platd", cu date si

Informatli verificate 5t documentate, privind proprietSti imobiliare similare - oferite spre vAnzare ,valabile la data evaluarf). -

¢ Proprietatile Imoblliare prezentate in fisa de colectare au caracteristict fizice, Juridice 5t economice simllare cu cele ale proprietith subiect {caracteristici care pot fiTn
|mod credtbll 5i rezonabi! ajustate pentru ca proprietatea comparabil¥ s8 reprezinte un substitut al propriet3tii sublect).
fFisA DE COLECTAREA INFORMATIILOR: DE. PIATA- xm_.m<bz.__.m R TERENWBER ooz o e AL e iy rne )
Sublect Oferta Oferta Oferta Oferta
" Jsuprafata (mp}) . 450,00 mp 900,00 mp 500,00 mp 1780,00 mp " 2537,00 mp
Pret oferta/vanzare {€/mp) - 22 €/mp 20,0€/mp 31€/mp 19 €/mp
TIPUL COMPARABILEI {tranzactie/oferta) - oferta oferta oferta oferta
DREPTUL DE PROPRIETATE TRANSMIS Drept absolut Drept absolut Drept absolut Drept absolut Drept absolut
RESTRICTH LEGALE (reglementare urbanisticl) Nu sunt similar simifar . similar simllar
JCONDHT DE FINANTARE Numerar Numerar Numerar Numerar Numerar
CONDITH DE VANZARE Nepartinitoare Nepartinitoare Nepartinitoare Nepartinhoare Nepartinitoare
CONDITI DE PIATA Curente Curente Curente Curente Curente
LOCALIZARE Str.ERBICEANU strluncaBahiuet  str.PetruRares 96D - 1ud0F str.George Cosbuc
’ Viadimirescy, nr.22
locatie infericara  locatie similara tocatie mai buna locatie inferioara
SUPRAFATA (mp) 490,00 mp 900 mp . S00mp 1780 mp 2537 mp
JDESTINATIA {utizarea terenulut) rezidential rezidential rezidential rezidentlal rezidentlal
[AMENAJAR) EXTERIOARE (strazl, trotuare etc) asfaltat asfaltat neasfaltat asfaltat
TOPOGRAFIE/RELIEF drept drept drept drept
UTILUTATI DISPONIBILE energie/apd/canal/gz  az az z
FORMA IN PLAN & DESCHIDERE regulata, d - 13 ml regulata, d-20ml  regulata,d-23mi  regulats, d - 18 ml

|Pentru proprietatile comparabile selectats au fost atasate prezentulul raport, PrintScreen-ul cu oferto si datele de contact {link s! ar. de tefefon).
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