ROMANIA
CONSILIUL LOCAL AL COMUNEI ANDRIESENI
JUDETUL IASI

HOTARAREA nr. 79 din 27.08.2026

privind aprobarea raportului de evaluare §i a viinzarii prin licitatie publici a bunurilor imobile
situate in satul Andrieseni, comuna Andrieseni, judetul Iasi avind cartile funciare CF60456-C1-
U4 i CF60456-C1-U3 apartinind domeniului privat al comunei Andriegeni

Consiliul local al comunei Andrieseni judetul Iasi intrunit astizi 27.08.2026 in
sedinti ordinari la convocarea primarului conform Dispozitiei nr. 133 din data de
21.08.2026;

Avind in vedere:

- art. 3, art. 4 si art. 6 paragraful 1 din Carta Europeand a Autonomiei Locale,
adoptata la Strasbourg la 15 octombrie 1985, ratificatd prin Legea nr. 199/1997;

- art.1, alin. 2, art. 2, art.3, art. 6, art. 40, art. 41, art. 42, alin. 4 si art. 82 din Legea nr.
24/2000 privind normele de tehnici legislativa pentru elaborarea actelor normative, cu
modificdrile $i completarile ulterioare;

- Raportul de evaluare nr. 37 din 23.03.2026 intocmit de evaluator autorizat Birou
Expertize si Evaludri Costin Ionut, CIF 29271466, reprezentatd prin lonut Costin, autorizat
ANEVAR;

- Raportul de evaluare nr. 38 din 23.03.2026 intocmit de evaluator autorizat Birou
Expertize si Evaluiri Costin Ionut, CIF 29271466, reprezentata prin lonut Costin, autorizat
ANEVAR;

- Hotiirarea consiliului local Andrieseni nr. 69 din 30.07.2026 privind aprobarea
Regulamentului privind procedura de vanzare a bunurilor imobile din domeniul privat al
comunei Andrieseni;

- art. 861 alin. 3 din Legea nr. 287/2009 privind Codul civil, republicat cu
modificarile si completirile ulterioare;

Tinand cont de:

- referatul de aprobare §i proiectul de hotarare initiat de primarul comunei Andriegeni,
judetul Iagi,
- raportul compartimentului din cadrul aparatului de specialitate al primarului comunei

Andrieseni, judetul lasi,

- referatul de avizare al comisiei de specialitate din cadrul Consiliului local Andriegeni,
in temeiul art. 129, alin. 2, lit. ¢, alin. 14, art. 196, alin. 1, lit. a, art 240, art. 297, art.
303 alin 1, 2 si 5 si art. 312 din Ordonanta de urgentd a Guvernului nr. 57/2019 privind Codul
Administrativ, cu modificdrile si completarile ulterioare adopti prezenta,

HOTARARE :

Art. 1. Se aprobd Raportul de evaluare nr. 37 din 23.03.2026 emis de citre Birou
Expertize si Evaluari Costin Ionut pentru imobilul Apartament nr. 3 cu 2 camere, situat in




bloc P+2E etajul 1 cu Su=38,40 mp, Balcon 2,6 mp, inscris in Cartea Funciari 604456-
C1-U4 care stabileste o valoare de piatia de 60.489 lei ( 11.863 euro) conform Anexei nr. 1
care face parte integrantd din prezenta hotérére.

Art, 2. Se aproba Raportul de evaluare nr, 38 din 23.03.2026 emis de citre Birou
Expertize i Evaludri Costin fonut pentru imobilul Apartament nr. 8 cu 2 camere, situat in
bloc P+2E etajul 2 cu Su=35,10 mp, Balcon 6,6 mp, inscris in Cartea Funciari 604456-
C1-U3 care stabileste o valoare de piati de 59.205 lei ( 11.611 euro). conform Anexei nr. 2
care face parte integranta din prezenta hotarare.

Art. 3. Se aprobd vanzarea prin licitatie publici a bunurilor mentionate la art. 1 si
art. 2 care fac parte din domeniul privat al comunei Andrieseni. insusite prin Hotdrirea
Consiliului Local Andrieseni nr. 26/18.09.2011 si Hotardrea Consiliului Local Andrieseni nr.
54/30.06.2025.

Art. 4. Se aproba pretul de pornire a licitatiei de: 11.863 euro pentru Apartamentul
nr. 3, Etajul 1 si 11.611 euro pentru Apartamentul nr. 8, Etajul 2 ., la cursul oficial
comunicat de BNR la data semndrii contractului de vanzare.

Art. 5. Se desemneazid Comisia de licitatie pentru vanzarea bunurilor imobile sus-
mentionate in urmatoarea componenta:
Presedinte : 1. Oneaga Daniel - consilier local ;
Membrii : 2. Lodba Elena - referent de specialitate in cadrul aparatului de
specialitate al primarului comunei Andriegeni;
3. Brosteanu Constantin Claudiu - consilier asistent in cadrul
aparatului de specialitate al primarului comunei Andriegeni;
4. Neicu Marian — consilier local;
5. Urma Ilie — consilier local;
6. Zamfir Dumitru — consilier local;
7. - reprezentant ALN.ALF. lasi;
Secretar _comisie : Lazir Ciprian Dumitru — secretar general al comunei
Andriegeni, judetul lasi.
Expert cooptat : avocat. Sidor Tonut Sebastian, pentru analizarea documentelor
de calificare depuse de citre solicitanti.
Membrii supleanti :
1. Sendrea Mihaela - consilier local;
2. Crismaru Luminita-Elena- consilier asistent in cadrul aparatului de

specialitate al primarului comunei Andrieseni;

Comisia pentru solutionarea contestatiiior :
1. Constantinescu Adriana — consilier local :
2. Lambru Cepeliuc Cirstean Cecilia-Florentina — consilier local ;
Secretar comisic pentru solutionarea contestatiilor: Lazir Ciprian Dumitru -
secretar general al comunei Andrieseni, judetul lasi.




Art. 6. Se aproba Caietele de sarcini conform Anexei nr. 3 si Anexei nr. 4 care fac
parte integrantd din prezenta hotirare.

Art. 7. Cheltuielile privind intocmirea in forma autenticd a contractului de vAnzare-
cumpdrare §i de inscriere in cartea funciard vor fi suportate de cumpiritor. De asemenea,
cheltuiclile ocazionate de documentatia cadastrala, raportul de evaluare, vor fi suportate de
cumpdrdtor, urmand a fi incluse in preful de vanzare al imobilului, mentionat in contractul de
vanzare-cumpdrare.

Art. 8. Se imputerniceste Primarul comunei Andrieseni si semneze contractele de
vanzare-cumpirare Achitarea integrald a contravalorii bunului imobil se va face in termen de
cel mult 30 zile calendaristice de la data incheierii procesului verbal de véanzare.

Art. 9. Secretarul general al comunei Andrieseni, judetul lasi, va comunica prezenta
hotérare Institutiei Prefectului — judetul Iasi, pentru control si legalitate, primarului comunei,
compartimentului contabilitate §i va fi adusi la cunostin{d publicd prin afisare pe site-ul
institutiei.

Presedinte de sedin
consilier I_]p}]}s:l“ ,

Contrasemneaza pentru legalitate,
. Secretar g¢nerdl al comunei,
_/[e*”;} ) Lazir Ciprjant Dumitru

Proceduri obligatorii ulterioare adoptirii Hot#rarii Consiliului local nr. 79 din 27.08.2026

Nr. Data Semniitura persoanei
crt. responsabile sa
Operatiuni efectuate ZZ/LL/IAN | efectueze procedura
0 1 2 n B
I A z.
1. | Adoptarea hotirarii s-a facut cu majoritate 27.08.2026

\ﬁsimplé [ absolutd | ' calificata

2. | Comunicarea citre primar 27.08.2026
3. | Comunicarea citre prefectul judetului lagi 27.08.2026
4. | Aducerea la cunostintd publica 27.08.2026
5. | Comunicarea, numai in cazul celei cu caracter individual 27.08.2026
6. | Hotararea devine obligatorie sau produce efecte juridice 27.08.2026

,dupi caz




ANEXA NR. 1 LA
H.C.L. NR. 79 DIN 27.08.2026
RAPORT EVALUARE
APARTAMENT NR. 3



Birou Expertize si Evaluari
COSTIN IONUT

% Membru titular ANEVAR si Expert Tehnic autorizat de
Ministerul Justitiei pentru
evaluarea bunuriior imobile §i mobile

C.LF. 29271466, mun. Iasi, Tel: 0745-937.086, e-mail: ionut_costin@yahoo.com

Nr.37/23.03.2026

RAPORT DE EVALUARE

Imobil - apartamentul nr.3 cu 2 camere, situat in bloc P+2E, etajul 1, cu
Su=38,40mp, Balcon 2,6mp, inscris in CF60456-C1-U4, sat Andrieseni,
Comuna Andrieseni, Judetul Iasi

Client: UAT COMUNA ANDRIESEN], JUDETUL IASI

Utilizator: UAT COMUNA ANDRIESENI, JUDETUL IASI A;’é?ﬁ&:;;,\
f,'; “ 1441 :%{.’ k. oy
Data evaluarii: 23.03.2026 165 COSTIN foNuY ij;,

l\,&’ ‘l-(»'lrhru Nr. 11764

Vilas 4o
\ UA-.IA-_?J.
£

e Fep ok
Evaluator Autorizat ANEVAR: ing. Costin Ionut (Leg.11760]\-3‘7>__.; et ol

-

Raportul de evaluare poate contine date cu caracter personal. Potrivit Directivei (UE) 95/46/CE,
Regulamentul UE nr. 679/2016, Legii nr. 363/2018, Legea 677/2001 si a celorlalte ghiduri
regulamente privind GDPR este interzisd publicarea integrala sau partiala a acestuia, fiind
destinat doar pentru uzul intern al clientului si utilizatorului.

Semnat digital de

lon Ut lonut Costin

B Data: 2026.03.30
Costin  {3su0-0300
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SINTEZA EVALUARII
Catre: UAT COMUNA AN DRIESENI

Va transmitem raportul de evaluare pentru imobilele:

Imobil-apartament cu doua camere, situat in bloc de locuinte P+2E, la etajul 1, avand aria
utildi de 38,40mp, arie balcon 2,60mp, cotd indiviza spatii comune ale blocului
nespecificate ca suprafata, in cota de 33,3%, cota indiviza teren in folosintd 39,02mp,
apartinind Domeniului Privat al UAT Comuna Andrieseni, Judetul lasi.

1. Data evaludrii: 23.03.2026
2. Utilizarea desemnata a raportului de evaluare: vanzare/inchiriere/concesionare
3. Moneda valorii: LEI si EUR. Curs valutar BNR: 5,0989 lei/€
4. Informatii i date de intrare disponibile:
- Documentatia cadastrald: plan de amplasament, extras CF
- Informatii disponibile, publice si verificabile privind tranzactii sau oferte de vinzare
bunuri similare sau asimilabile din punct de vedere al caracteristicilor fizice ale bunului imobil
5. Metode de evaluare utilizate:
- Metoda comparatiilor relative-teren extravilan
- Metoda venit - calcul redeventd/chirie minima
6. Tipul valorii estimate: valoarea de piata

Avand in vedere scopul evaluarii, in opinia evaluatorului valoarea de piata si redeventa
minima calculatd pentru imobilele evaluate este:

Vapartament=60.489 lei (11.863 €)
V concesiune /inchiriere minima anuala= 2.419,55 lei/an (474,52 €/an)
201,63 lei/luna (39,54 €/luna)
5,2508 lei/mpAu/luna (1,0298 €/mpAu/luna)

*) Observatie: mpAu= metru patrat arie utila

Referitor la aceasta valoare pot fi precizate urmatoarele:

> Valoarea a fost exprimata si este valabild exclusiv in conditiile si prevederilor termenilor de

referintd prezentati in raport;

Valoarea este o predictie si o opinie subiectivd asupra unei valori;

Valoarea estimati este valabili la data evaludrii si o perioadd limitatd atat timp cdt pe piata

imobiliard nu sunt fluctuatii semnificative, iar evolutia cursului de schimb valutar este relativ

stabila.

» Valoarea nu este influentatd de T.V.A, reprezintd o valoare finala (include toate taxele),
imobile apartindnd institutiilor publice.

Y VY

Evaluator Autorizat AHEVAR,
Ing. lonut Costin. * NALATOR o™

i

s 'r.\&:,r'
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Certificare

Prin prezenta, in limita cunostintelor si informatiilor detinute, certificim ca afirmatiile
prezentate gi sustinute in acest raport sunt adevirate si corecte.

De asemenea, certificim cd analizele, opiniile si concluziile prezentate sunt limitate numai
de ipotezele considerate §i conditiile limitative indicate in raport, respectiv sunt analizele, opiniile
si concluziile noastre personale, fiind nepdrtinitoare din punct de vedere profesional.

In plus, certificim ci nu avem nici un interes prezent sau de perspectivi fati de
proprietatea care face obiectul prezentului raport de evaluare si nici un interes sau influent3
legata de partile implicate.

Suma ce ne revine drept plata pentru activitdtile specifice desfisurate in scopul realizarii
misiunii de evaluare nu are nici o legatura cu declararea in raport a unei anumite valori sau a unui
interval de valori care sd favorizeze una din partile implicate.

in elaborarea prezentului raport nu s-a primit asistenta semnificativa din partea nici unei
alte persoane in afara evaluatorilor care semneaza acest raport.

Analizele si opiniile noastre au fost bazate si dezvoltate in prezentul raport conform
cerintelor din Standardele Internationale de Evaluare, Codul de Etica si metodologia de lucru
recomandate de ANEVAR (Asociatia Nationala a Evaluatorilor Autorizati din Romania).

Raportul se supune normelor ANEVAR si poate fi expertizat sau verificat (la cerere) de
catre unul din membrii autorizati special in acest sens de cdtre sus-numita organizatie
profesionala.

La data elaboririi acestui raport, evaluatorul care se semneazd este membru titular
ANEVAR, legitimatia nr. 11760/2026, indeplineste cerintele programului de pregatire
profesionala continui al ANEVAR si are competenta necesara intocmirii acestui raport.

Evaluator Autorizat ANEVAR

/"" WTOR
Ing. lonut Cosug,;r e N

; COSTIN JoNuY ‘}
Legtebmuants pgr 7974 ;’J’
\é

\1 {‘J~ “\-!

, |

¥ ey e V) -
o 8 4'* l..:..l .
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1. Termenii de referinta ai evaluarii

1.1. Identificarea activelor supuse evaludrii

Imobil-apartament cu doua camere, situat in bloc de locuinte P+2E, la etajul 1, avand aria
utila de 38,40mp, arie balcon 2,60mp, coti indiviza spatii comune ale blocului
nespecificate ca suprafatd, in cotd de 33,3%, cota indiviza teren in folosintd 39,02mp,
apartinind Domeniului Privat al UAT Comuna Andrieseni, Judetul lasi.

1.2. Identificarea clientului si a utilizatorului raportului de evaluare

Client: UAT COMUNA ANDRIESENI
Utilizator: UAT COMUNA ANDRIESENI

Raportul este confidential, strict pentru client si destinatar. Evaluatorul nu accepti nicio
responsabilitate fata de alta persoand, in nicio circumstanta.

Raportul de evaluare sau oricare alta referire la acesta nu poate fi publicat, nici inclus intr-
un document destinat publicitatii fard acordul scris si in prealabil al evaluatorului cu specificarea
formei si contextului in care urmeaza sa apara.

Publicarea, partiald sau integrald, precum si utilizarea lui de catre alte persoane decat cele Ia
care s-a facut referiri anterior, atrage dupa sine incetarea obligatiilor contractuale.

1.3. Utilizarea desemnata a raportului de evaluare

Conform indicatiilor oferite de client, raportul de evaluare va fi utilizat pentru analiza
oportunitatii si aprobarea unor acte administrative privind imobilul evaluat. Scopul declarat de
client pentru intocmirea raportului de evaluare este cel pentru inchiriere/concesionare.

1.4. Identificarea evaluatorului

Raportul de evaluare a fost intocmit de cdtre Evaluatorul Autorizat ing. Costin Ionut,
telefon 0745-937.086, e-mail: ionut_costin@yahoo.com, membru titular ANEVAR, legitimatia
nr.11760/2026.

Lucrarea de evaluare este intocmita de cdtre evaluatorul sus men{ionat, persoana care
poarts intreaga responsabilitate cu privire la opiniile si concluziile prezentate in acest raport, in
limitele ipotezelor si conditiilor (premiselor) formulate. Persoana juridici semnatard a
contractului de evaluare este reprezentd legal de evaluator si rispunde de buna derulare a
conditiilor contractuale.

La data elaboririi acestui raport, evaluatorul are indeplinite cerinjele programului de
pregatire profesionald continua al ANEVAR si are competenta necesara intocmirii acestui raport.
Membrii titulari ANEVAR au incheiati asigurare de raspundere civild profesionala.

@ AN=VAR' VALABIL 2026

ASOCIATIA NATIONALA A SVALUATORILOR AUTORIZAT! DIN ROMANLA

Evaluator Autorizat ANEVAR

COSTIN IONUT

Legitimatia nr. 11760

Membru Titular
SPECIALIZAREA 'EPI, EBM
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1.5. Data si moneda valorii

Raportul de evaluare are considerata data evaluirii: 23.03.2026.

Moneda in care este exprimata valoarea estimati: LEI si EUR, utilizandu-se cursul valutar
comunicat de BNR la data evaludrii: 5,0989 lei/€.

Valoarea exprimati ca opinie in prezentul raport reprezinti suma care urmeazi a fi platita
numerar (cash) si integral in ipoteza unei tranzactii, fir3 a lua in calcul conditii de plata speciale.

1.6. Tipul valorii
Valoarea estimata in cadrul raportului de evaluare este: valoarea de piata.

Pretul este suma de bani cerutd, oferitd, sau plititd pentru un activ. Din cauza capacitdtilor
financiare, a motivatiilor sau intereselor speciale ale unui anumit cumpdrator sau vanzator, pretul
platit poate fi diferit de valoarea care ar putea fi atribuitd activului de citre alte persoane.

Costul este suma de bani necesara pentru a achizitiona sau produce activul. Cind acel activ
a fost achizitionat sau produs costul lui devine un fapt cert. Pretul este corelat cu costul deoarece
pretul plitit pentru un activ devine costul acestuia pentru cumparitor.

Valoarea nu este un fapt cert, ci este o opinie:

- Fie asupra celui mai probabil pref care trebuie achitat pentru un activ, in cadrul unui
schimb

- Fie asupra beneficiilor economice rezultate din detinerea unui activ

Valoarea de piata este definitd conform SEV-102 (Tipuri ale valorii) ca fiind ,suma
estimatd pentru care un activ sau o datorie ar putea fi schimbat(d), la data evaludrii, intre
un cumpdrdtor hotdrat si un vanzdtor hotdrat, intr-o tranzactie nepdrtinitoare, dupd un
marketing adecvat si in care pdrtile implicate au actionat fiecare in cunostintd de cauzd,
prudent si fara constrangere”.

Conform IFRS 13 (Standardele Internationale de Raportare Financiari) si SEV102 (Tipuri
ale valorii) Valoarea justa ca fiind pretul care ar fi incasat pentru vanzarea unui activ sau platit
pentru transferul unei datorii intr-o tranzactie reglementata intre participantii de pe piata, 1a data

evaluari.

Valoarea echitabila (SEV 102 - Tipuri ale valorii) este pretul estimat pentru transferul
unui activ sau a unei datorii intre parti identificate, aflate in cunostinta de cauza si hotirate, pret

care reflecta interesele acelor parti.

Conceptul de valoare presupune o suma de bani asociatd unei tranzactii. Degi vanzarea
proprietitii evaluate nu este o condifie necesard pentru estimarea prefului, totugi valoarea de
piatad este o reflectare a valorii de schimb si deci presupune existenta potentiald a procesului
schimbului, la data evaluarii.

Conceptul valoare de piatad presupune un pret negociat pe o piatd deschisa si concurentiald
unde participantii actioneaza in mod liber. Piata unui activ ar putea fi o piatd internationala sau o
piatd locald. Piata poate fi constituitd din numerogi cumparatori §i vanzatori sau poate fi o piatd
caracterizatd printr-un numdr limitat de participanti de pe piatd. Piata in care activul se
presupune ci este expus pentru vinzare este piata in care activul, schimbat din punct de vedere
teoretic, este intr-o dinamicd perpetua.

1.7. Natura si amploarea activitatilor evaluatorului si oricare limitdri ale acestora
Investigatiile efectuate de evaluator se limiteaza la:

+4 datele de piatd (tranzactii si oferte, costuri) cunoscute la data evaludrii atat din surse
publice si verificabile, cit si din baza de date a evaluatorului;
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+ documentele puse la dispozitia evaluatorului privitoare la proprietatea subiect atagate

prezgntului raport si care sunt considerate adevirate, firi a efectua verificiri
suplimentare;

% inspectia proprietitii si analiza vecinatatilor.

Documente puse la dispozitie de client:
Documente de proprietate ale imobilului: NU

Documentatie cadastrald a imobilului: plan de amplasament, relevee constructii: DA
- Extrase de carte funciara: DA
Fisa mijlocului fix: NU

'

L}

Informatii necesare evaluatorului pentru intocmirea raportului de evaluare:
- Inspectia fizicd imobilelor: identificarea pe teren a imobilelor, fotografierea acestora: DA
- Istoricul proprietitii bunurilor; NU
- Informatii financiare: venituri obtinute in urma exploatirii proprietitii: NU

1.8. Natura i sursa informatiilor pe care se va baza evaluarea

Informatiile utilizate au fost:
e Situatia juridicd a proprietétii imobiliare, avizele, autorizdrile, schitele si suprafetele
constructiilor gi ale amplasamentului - acestea au fost furnizate de citre client;
» Informatii privind piata imobiliara specifica (preturi, nivel de chirii, etc.), obtinute atat din
surse de informare publice, site-uri ale agentiilor imobiliare, precum si de la client;
» Alte informatii necesare existente in bibliografia de specialitate (cataloage si reviste de
specialitate, agreate de citre ANEVAR etc.)

Documente puse la dispozitie de client: Necesar | Furnizat
Documente de proprietate DA NU
Plan de amplasament cu suprafatd teren/suprafatd construita DA NU
Relevee clddiri (cu suprafatd utild desfisuratd) DA DA
Extras de Carte Funciara DA DA

Certificat de Urbanism (informare) - imobil teren - -
Autorizatie de Construire - -
Praces verbal de receptie la terminarea jucrdrilor - -
Fisa mijlocului fix (cu valoarea initiald, investitii realizate si

; - DA DA
valoare de inventar actuald)
Alte documente:

- -

Sursa informatiilor pe care le utilizeaza evaluatorul:

- Contracte/oferte /tranzactii/informatii financiare puse la dispozitie de client sau de alte institutii
publice (UAT, OCPI, notariate): NU

- Alte date tehnice ale proprietatii imobiliare, in afara celor rezultate din documentele puse la
dispozitie de client: NU

- Site-uri (publicatii online) de vanziri imobiliare (ex: imobiliare.ro, storia.ro, publi24.ro, olx.ro,
lajumate.ro, homezz.ro etc), baza de date analizeimobiliare.ro

1.9. Documentarea pentru realizarea evaluarii

Proprietatea subiect a evaludrii a fost inspectatd personal de evaluator in data de 26.03.2026.
Inspectia proprietatii s-a realizat: 1a interior si vecinatati

Investigatiile s-au realizat atit pentru proprietatea evaluat, cat si pentru vecinatati, limitandu-se
la informatiile care pot fi observate vizual, precum si cele care rezulta din documentele puse la
dispozitie.
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1.10. Ipoteze semnificative sau ipoteze speciale semnificative
1.10.1. Ipoteze generale

- Raportul este valabil numai in ansamblul siu si nu pe parti, este confidential, nu poate fi utilizat
(in Intregul sdu, partial, sau proportii rezultate din el, sau alte aspecte reiesite din raport) de citre
client in alte scopuri si nu poate fi dat publicitatii.

- Proprietatea imobiliard se presupune a nu avea conditii ascunse sau neevidente ale subsolului si
structurilor sale care ar face ca proprietatea s3 valoreze mai mult sau mai putin. Nu se asuma nici
0 raspundere pentru astfel de conditii sau pentru obtinerea studiilor tehnice de specialitate
necesare descoperirii lor,

- Evaluarea s-a bazat pe datele si informatiile provenite din actele §i documentele puse la
dispozitie de cdtre client, considerate a fi autentice, precum si pe cele rezultate din inspectia la
fata locului. Se presupune, de asemenea, ci proprietatea este detinutd cu responsabilitate si cii se
aplicd un management competent al acesteia.

- Evaluatorul nu a verificat in mod special autenticitatea actelor si documentatiilor prezentate si
nu li se acorda garantia pentru acuratete acestora, nu s-au ficut alte investigatii privind statutul
juridic al bunurilor evaluate.

- In baza actelor, datelor si documentatiilor puse la dispozitie de citre client, bunurile au fost
considerate, in procesul evaludrii, ca fiind lipsite de sarcini.

- La Intocmirea raportului de evaluare sa considerat ci bunurile evaluate sunt in concordanti cu
reglementdrile privind mediul inconjurdtor si ¢3 nu existd contaminare. Evaluatorul nu este
calificat s3 detecteze substante sau materiale care pot afecta valoarea proprietitii. Valoarea
estimata este bazatd pe ipoteza cd pe proprietate nu exista astfel de materiale care pot cauza
diminudri ale valorii.

- Evaluatorul nu isi asuma responsabilitatea pentru factorii economici, fizici si de alta natura care
pot apirea ulterior evaludrii §i care pot modifica valorile bunurilor, fatd de opiniile si rezuitatele
prezentate in raportul de evaluare.

- Valorile estimate in moneda EUR, USD sunt valabile atat timp cét conditiile in care s-a realizat
evaluarea (starea pietei, nivelul cererii §i ofertei, inflatie, evolutia cursului de schimb etc.) nu se
modifica semnificativ. Pe pietele imobiliare valorile pot evolua ascendent sau descendent o dati
cu trecerea timpului si variatia lor in raport cu cursul valutar nu este liniara.

- Informatiile puse la dispozitie de client referitoare la veniturile obtinute in urma exploatarii
proprietitii (chirii obfinute, grad de ocupare etc.) precum si informatii cu privire la statutul juridic
(documente de proprietate, schite cadastrale, divizari ale proprietatii) au fost considerate valabile
si nu au ficut obiectul unei verificari prealabile din partea evaluatorului

- Misuritorile realizate de evaluator nu pot fi considerate exacte, acestea avind doar rolul de a
verifica informatiile furnizate de client si de a identifica si localiza imobilul.

- Evaluatorul va considera ca atare informatiile financiare puse la dispozitie de client (documente
de proprietate, documente cadastrale, planuri de amplasament si relevee, fisa mijlocului fix,
procese verbale de receptie la terminarea lucrarilor), valoarea estimata tinand cont doar de
informatiile existente in aceste documente. in cazul in care nu au fost puse la dispozitie
evaluatorului documentatia completd necesard estimarii valorii, opinia evaluatorului se va limita
doar la documentele la care a avut acces.

- Valoarea estimati de evaluator nu este influentatid de TVA, valoarea estimata este valoare
finali (ce include toate taxele, inclusiv TVA), deoarece in estimarea valorii s-au utilizat preturi
de oferta finale (utilizate in special intre persoane fizice).
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1.10.2. Ipoteze speciale

- Estimarea valorii se va realiza in premisa ca pentru aceste bunuri nu exist3 restrictii privind
utilizarea rezonabild identificati de evaluator.

- Estimarea veniturilor ce pot fi obtinute din inchiriere s-a realizat prin aplicareaart. 17 din Legea
nr.50/1991, in lipsa unor informatii credibile, verificabile, consistente si sustenabile, obtinute din
surse publice de informatii privind chiria ce poate fi obtinutd din piata imobiliari specifica.

1.11. Specialisti cooptati in rezolvarea misiunii de evaluare

Pentru realizarea lucririi de evaluare nu a fost necesar3i asistenta sau colaborarea cu alti
specialisti in afara evaluatorilor autorizati care semneazi raportul de evaluare.

1.12. Factori de mediu, sociali si guvernanti

In elaborarea lucrarii de evaluare nu a fost necesar analizarea factorilor de mediu, sociali si
de guvernantd deoarece nu au fost identificati factori semnificativi de acest tip ce pot influenta
opinia exprimata de evaluator.

1.13. Tipul de raport utilizat

Prezentul raport de evaluare este unul de tip narativ, intocmit in conformitate cu SEV 103 si
cuprinde, pe langd termenii de referinta, descrierea datelor, faptelor, analizelor, calculelor si
judecdtilor relevante pe care s-a bazat opinia privitoare la indicatia asupra valorii raportate.

1.14. Restrictii de utilizare

Prezentul raport de evaluare a fost realizat in baza informatiilor furnizate de cétre client,
corectitudinea si precizia datelor furnizate fiind responsabilitatea acestuia.

in conformitate cu standardele din Romania valorile estimate de citre evaluator sunt valabile
la data prezentata in raport si inca un interval de timp limitat dupa aceasta dat3, in care conditiile
specifice ale pietei nu suferd modificari semnificative care afecteaza opiniile estimate.

Acest raport de evaluare este destinat scopului precizat si numai pentru uzul clientului si
destinatarului mentionati anterior.

Raportul este confidential, strict pentru client si destinatar. Evaluatorul nu accepta nicio
responsabilitate fafa de altd persoand, in nicio circumstanta.

Raportul de evaluare sau oricare altd referire la acesta nu poate fi publicat, nici inclus intr-un
document destinat publicitatii fara acordul scris si in prealabil al evaluatorului cu specificarea
formei si contextului in care urmeaza sa apara.

Publicarea, partiala sau integrald, precum si utilizarea lui de cdtre alte persoane decat cele la
care s-au facut referiri anterior, atrage dupa sine incetarea obligatiilor contractuale.

1.15. Declaratie de conformitate cu Standardele de Evaluare a Bunurilor ANEVAR

Intocmirea acestui raport are la bazi Standardele de Evaluare a Bunurilor, Editia 2025,
adoptate de Consiliul Director si Conferinta Nationala a Asociatiei Nationale a Evaluatorilor
Autorizati din Roménia (ANEVAR).

Standarde si ghiduri utilizate in procesul de evaluare:
SEV 100 Cadrul general al evaluarii (1VS 100)
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SEV 101 Termenii de referint3 ai evaluarii (IVS 101)

SEV 102 Tipuri ale valorii (IVS 102)

SEV 103 Abordari in evaluare (IVS 103)

SEV 104 Informatii si date de intrare (IVS 104)

SEV 106 Documentare i raportare (IVS 106)

SEV 230 Drepturi asupra proprietitii imobiliare (IVS 400)
GEV 630 Evaluarea bunurilor imobile

2. Prezentarea datelor

2.1. Descrierea generali

Andriegeni este o comuni in judetul lasi, Moldova, Romania, formati din satele Andrieseni
(resedinta), Buhdeni, Driginesti, FAntanele, Glavinesti, lepureni si Spineni.

Comuna se afld in nordul judetului, la limita cu judetul Botosani, pe malurile raului Jijia. Este
traversatd de soseaua judeteand DJ282F, care o leaga spre sud de Vlideni si spre vest in judetul
Botosani de R3useni. La Spineni, acest drum se intersecteazd cu soseaua judeteani DJ282B, care
duce spre est la Bivolari (unde se termind in DN24C) si spre vest la Sipote, Plugari si mai departe
in judetul Botosani la Prajeni si Flimanzi.Prin comuni trece si calea ferati Letcani-Dorohoi, pe
care este deservita de haltele de cildtori Soldana si Andrieseni.

Conform recensamantului efectuat in 2021, populatia comunei Andrieseni se ridici la 3.306
locuitori, in scadere fata de recensamantul anterior din 2011, cand fuseseri inregistrati 4.177 de

locuitori.

(sursa www.wikipedia.org)

2.2. Descrierea imobilului

Identificarea zonei in localitate. Tipul de dezvoltare al zonei

Localitate Tip zond Vecinatagi Densitate populatie
Andrieseni Rural Central Mica
Distante fatd de Zond comerciald Institutii (Invatamant/ | Mijloace transport in
locatii importante (magazine) sociale/administrative | comun (autobuz)
Mica Mica Mica
Infrastructura Autostrazi/Drumuri Cai ferate Aeroport
importanta in zona Expres
Nu Da Nu
Utilitatile zonei Energie electrica _Apd/Canalizare Gaze naturale
Da Da/Da Nu
Factori de mediu Poluare Biodiversitate Alti factori
Nu a fost identificata Nu este cazul Nu este cazul
Alte observatii

*) Factorii de mediu, sociali i de guvernanta corporatistd pot fi considerati doar in masura in care
acest tip de elemente pot fi identificate si cuantificate in conditii rezonabile de cdtre evaluator.
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Descrierea terenului

Localizare:

Localizare Sat Andrieseni, Comuna Andrieseni, Judetul Iasi
Suprafata teren 333mp

Zona in cadrul localitdtii Centrala

Tip acces: Drum public principal - asfaltat

Forma teren, raport laturi

Forma regulatd

Deschidere

Aprox. 10 ml la drum public

Planeitate Orizontal
Denivelari Fara denivelari
Imprejmuire teren Nu
POT / CUT Conform PUG, Informatii indisponibile

Conform inspectie/verificare in teren nu au fost identificate vizual

| S | posibile restrictii urbanistice _ ]

Utilitati: Energie | Apd (retea Canalizare Gaze

electrici | publicd | (retea publicd) | naturale

Da Da Da Nu La limita terenului

Calitate ambientald/poluare | Nu au fost identificati factori poluanti
Dezvoltare imobiliard zonala | Rezidentiala

Alte observatii:

Terenul este in folosintd speciala pe toata durata existentei constructiei,
nu face obiectul evaluarii

Descrierea constructiilor

C1-U4 apartament cu doua camere amplasat la etajul 1 al blocului de locuinte P+2E.

Arie construitd Indisponibil

Arie desfasurata Indisponibil

Arie utila 38,40mp Conform releveu
Balcon: 2,60mp_ apartament

Numar nivele Bloc P+2E

Pagina 11 din 27



An construire 1982 Conform certificat
fiscal

Elemente constructive Descriere Stare

[nfrastructurd-fundatie Beton armat Buna

Suprastructuri Zidarie din cirimidi Buna

Planseu Beton armat Buna ]

Compartimentiri interioare | Zidirie din cirimida Buna

Acoperis Sarpantd lemn cu invelitoare din tabl Satisfacatoare/

zincata necesita reparatii

capitale

Finisaje exterioare Tencuieli din ciment Satisfacatoare /

necesita reparatii

Finisaje interioare

Tencuieli drigcuite

Satisfacitoare /
necesitd reparatii

Zugraveli interioare Var simplu / calitate inferioars Satisfacatoare /

i 3 necesit3 reparatii
Pardoseli Mozaic / Beton Buna R
Placari pereti interiori Nu exista
Tamplarie exterioara Lemn Nesatisfacatoare

/ necesita
reparatii integrale
Tampldrie interioara Lemn Nesatisfacatoare
/ necesita
reparatii integrale

Instalatii electrice

Cabluri si trasee electrice / Bransament
electric 220V

Satisfacatoare /
necesita reparatii

Nesatisfacatoare

Instalatii termice Sobe - nefunctionale
/ necesitd
reparatii integrale
Instalatii sanitare Stare avansatd de degradare Nesatisfacatoare
/ necesitd

reparatii integrale

Observatii: Starea generald a apartamentului este consideratd SATISFACATOARE
In opinia evaluatorului, clidirea necesita lucrari de reparatii: finisaje interioare (tencuieli si
zugraveli), timplarie interioard si exterioard, instalatii termice, sanitare, pardoseli

2.3. Descrierea juridica

Carte Funciara

60456-C1-U4

Numar Cadastral

60456-C1-U4

Drept de proprietate

UAT Comuna Andrieseni - Domeniul Privat

Drepturi asociate terenului

Drepturi depline. Proprietarul poate exercita dreptul de posesie,
folosinta, dispozitie.

Drepturi derivate ale dreptului de proprietate:

- dreptul de uzufruct: Nu este cazul

- dreptul de uz: Nu este cazul

- dreptul de abitatie: Nu este cazul

- dreptul de servitute: Nu este cazul

- dreptul de superficie: Nu este cazul

ﬁ

Drepturi asociate
constructiilor

Drepturi depline. Proprietarul poate exercita dreptul de posesie,
folosintd, dispozitie.

Drepturi derivate ale dreptului de proprietate:

- dreptul de uzufruct: Nu este cazul

- dreptul de uz: Nu este cazul
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- dreptul de abitatie: Nu este cazul
- dreptul de servitute: Nu este cazul
- dreptul de superficie: Nu este cazul

Ipotef:i/A]teAnotéri Drept de folosintd speciala asupra cotei indivize de teren alocata
mentionate in Cartea fiecdrui apartament.
Funciara i

3. Analiza pietei imobiliare

Piata imobiliard se defineste ca un grup de persoane sau firme care intrs in contact cu
scopul de a efectua tranzactii imobiliare. Participantii la aceastd piatd schimbi drepturi de
proprietate contra unor bunuri, cum sunt banii. O serie de caracteristici speciale deosebesc pietele
imobiliare de pietele bunurilor sau serviciilor. Fiecare proprietate imobiliara este unica, iar
amplasamentul sdu este fix. Pietele imobiliare nu sunt piete eficiente: numirul de vanzitori si
cumpdrdtori care actioneaza este relativ limitat, proprietitile imobiliare au valori relativ ridicate
care necesitd o putere mare de cumpdrare, ceea ce face ca aceste piete sd fie sensibile la
stabilitatea veniturilor, schimbarea nivelului salariilor, numirul de locuri de munci precum si sd
fie influentate de tipul de finantare oferit, volumul creditului care poate fi dobandit, marimea
avansului de plat, dobénzile, etc. In general, proprietitile imobiliare nu se cumpard cu banii jos
(cash sau cu ordin de platd) iar dacd nu existd conditii favorabile de finantare tranzactia este
periclitata.

Spre deosebire de pietele eficiente, piata imobiliard nu se autoregleazi ci este deseori
influentatd de reglementdrile guvernamentale si locale. Cererea si oferta de proprietiti imobiliare
pot tinde cdtre un punct de echilibru, dar acest punct este teoretic si rareori atins, existand
intotdeauna un decalaj intre cerere si oferta. Oferta pentru un anumit tip de cerere se dezvoltd
greu iar cererea poate sa se modifice brusc, fiind posibil astfel ca de multe ori s existe supraoferti
sau exces de cerere si nu echilibru. Cumparatorii si vanzitorii nu sunt intotdeauna bine informati,
iar actele de vanzare-cumpdrare nu au loc in mod frecvent. De multe ori, informatiile despre
preturi de tranzacfionare sau nivelul ofertei nu sunt imediat disponibile. Proprietitile imobiliare
sunt durabile si pot fi privite ca investitii. Sunt putin lichide si de obicei procesul de vinzare este
lung.

Datorita tuturor acestor factori comportamentul pietelor imobiliare este dificil de previzionat.
Sunt importante motivatiile, interactiunea participantilor pe piata si masura in care acestia sunt
afectati de factori endogeni si exogeni proprietitii. In functie de nevoile, dorintele, motivatiile,
localizarea, tipul si varsta participantilor la piata, pe de o parte, si tipul, amplasarea, design-ul si
restrictiile privind proprietatile, pe de altd parte, s-au creat tipuri diferite de piefe imobiliare
(rezidentiale, comerciale, industriale, agricole, speciale). Acestea, la randul lor, pot fi impartite in
piete mai mici, specializate, numite sub-piete, acesta fiind un proces de segmentarea a pietei si

dezagregare a proprietdtii.
3.1 Identificarea pietei specifice

Investigatii realizate de catre expertul evaluator: A e ) o
- Cercetare tranzactii in zona unititii administrativ teritoriale: lipsa informatii publice i

verificabile (sursa acestor informatii o reprezinta autorititile publice locale, OCPI sau notar.i’i
publici, care nu au obligatia de pune la dispozitia evaluatorilor persoane fizice aceste informatii,
motivat de faptul ci aceste informatii reprezintd date cu caracter personal, aflate sub incidenta
Legii 677 /2021 si Regulamentului UE 679/2016).
- Cercetare oferte imobiliare din zona unitdtii administrativ teritoriale, publicate in presa
de specialitate (site-uri de vinziri imobiliare, baze de date imobiliare): numar redus de informatii
publice si verificabile identificate, suficiente insa pentru a aplica rationamentul profesional al
evaluatorului si a formula concluzii privind piata imobiliara specifica localitatii.

Caracteristicile naturale ale terenului, impreuna cu toate elementele care au fost atasate
acestuia, asa cum au fost prezentate si analizate in capitolele precedente, fac din proprietatea
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evaluatd una de tip apartament in bloc de locuinte/casa specialistului in zona rurali,
Analizénd vecinatatile, zona, localitatea i regiunea, am constatat cd piata acestei proprietiti este
una local-judeteana, fiind reprezentata de limitele Comunei Andriegeni si comune limitrofe
(asimilabile din punct de vedere al pietei imobiliare).

3.2 Situatia actuali a pietei imobiliare specifice (fapte curente)

Evaluatorul nu a identificat oferte sau tranzactii de vanzare pentru imobile de tip
apartament in bloc de locuinte rural in zona UAT Andrieseni sau comune limitrofe
asimilabile din punct de vedere imobiliar.

3.3 Analiza celei mai bune utiliziri

Conceptul de cea mai bun3 utilizare reprezinti alternativa de utilizare a proprietdtii
selectata din diferite variante posibile care va constitui baza de pornire §i va genera ipotezele de
lucru necesare aplicarii metodelor de evaluare in capitolele urmatoare ale lucrarii.

Cea mai buni utilizare - este definita ca utilizarea rezonabila, probabil3 si legala a unui
imobil (teren liber sau construit, constructie existentd) care este fizic posibild, fundamentat3
adecvat, fezabild financiar i are ca rezultat cea mai mare valoare.

Cea mai buni utilizare a unei proprietiti imobiliare trebuie si indeplineasci patru criterii.
Ea trebuie sa fie:
permisibild legal
posibila fizic
fezabila financiar
maxim productiva

VVVY

Orice imobil reprezintd o "simbioza intre douad entitafi”; terenul si amenajirile acestuia, si
este unanim acceptat cd terenul este suportul care are valoare, amenajarile venind s3 adauge
valoare acestuia sau sa i-o diminueze. "Contributia”, pozitivi sau negativ, a amenajarilor este in
relatie directa si cu starea acestora dar, mai ales, cu "potrivirea” intre utilizarea cladirilor si
utilizarea solicitata de piata pentru teren. Sa mai spunem si faptul ca, de reguld, factorii
guvernamentali actioneaza mai mult asupra terenului liber i mai putin asupra constructiilor deja
existente; chiar si atunci cand apare o limitare asupra utilizarii unei proprietati deja construite,
aceasta se face in virtutea schimbarii solicitdrilor pietei pentru utilizdrile amplasamentelor din
zona coerenta a respectivei proprietati. Rezultd astfel cd CMBU trebuie analizata distinct pentru
terenul liber si pentru proprietatea construitd, asa cum se afld ea la data evaluarii.

Ambele analize pornesc de la identificarea utilizarilor rezonabile i trecerea acestora prin
filtrele posibilitatii fizice si legale de aplicare a lor, al testului fezabilitdtii financiare; CMBU se afla
printre utilizirile care trec aceste conditii si este cea care maximizeaza "productivitatea” entitatii

analizate.
Analiza celei mai bune utilizari a terenului considerat liber

Proprietatea evaluata este un apartament- zond rezidentiald, putem afirma cd
amplasamentul analizat se afld in CMBU a sa, fdra a fi nevoie de o altd validare a fezabilitatii

financiar.
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Concluziile analizei CMBU

Proprietatea evaluatd este una de tip apartament (zond rezidentiald) - nu au fost
identificate alte utilizari posibile.

4. Evaluare
4.1. Informatii si date de intrare

. Conform SEV 104 (Informatii si date de intrare) evaluatorul a realizat o analizi a
informatiilor si datelor necesare in procesul de evaluare.

Astfel, datele de intrare ce pot fi utilizate in cadrul raportului de evaluare sunt:

e informatiile privind proprietatea evaluati puse la dispozitie de citre client (acte de
proprietate, documentatii cadastrale, extrase de carte funciara, avize si autorizatii)

 informatii si documente privind tranzactii cu bunuri comparabile si asimilabile
proprietatii evaluate, puse la dispozitie de citre client: nu au fost puse la dispozitie de
catre client astfel de documente sau informatii

¢ Cercetare tranzactii in zona imobiliara specifici (localitate si zona in cadrul localititii,
judet regiune): lipsd informatii publice si verificabile (sursa acestor informatii o
reprezintd autoritatile publice locale, OCPI sau notarii publici, care nu au obligatia de pune
la dispozitia evaluatorilor persoane fizice aceste informatii, inclusiv motivat de faptul ci
aceste informatii reprezinta date cu caracter personal, aflate sub incidenta Legii 677/2021
si Regulamentului UE 679/2016): nu au fost identificate acest tip de date de intrare

o Cercetare oferte imobiliare din zona unitétii administrativ teritoriale, publicate in presa
de specialitate (site-uri de vanzdri imobiliare, baze de date imobiliare): nu s-au
identificat oferte de vanzare din surse publice si verificabile identificabile, nu se pot
formula opinii cu privire la piata imobiliara specifica.

Selectarea datelor de intrare relevante si observabile

Evaluator a analizat critic informatiile de intrare identificate, pe baza rationamentului si
scepticismului profesional, prin selectarea acelor date de intrare care pot oferi informatii
relevante. Evaluatorul a realizat verificarea informatiilor de intrare relevante prin interviuri
telefonice, conform anunturilor privind ofertele de vinzare identificate si atasate la raportul de
evaluare.

Informatiile obtinute prin utilizarea de date de piatd oferite de furnizori de servicii
imobiliare (ex. baza de date analizeimobiliare.ro - prin care sunt puse la dispozitie contracost
informatii privind oferte de vanzare, verificarea informatiilor privind ofertantul si descrierea
ofertei, durata expunerii pe piata, informatii privind incheierea tranzactiei) sunt considerate de
evaluator o sursa de informatie istorica credibild, dar care necesitd o analiza criticd si atenta
pentru a selecta doar informatiile relevante in procesul de evaluare a proprietdtii subiect al

evaluarii.

Documentarea informatiilor si datelor de intrare
Ofertele de vanzare (sau tranzactiile) utilizate au fost selectate si atagate la raportul de

evaluare (daca este cazul).

Verificarea informatiilor relevante s-a realizat de citre evaluator prin analiza critica si
aplicarea scepticismului profesional, inclusiv prin verificarea telefonicd a persoanelor care au
publicat anunturile de vanzare, respectiv a informatiilor privind proprietatea oferita la vanzare.

Utilizarea unui specialist sau furnizor extern de servicii
Evaluatorul nu a utilizat un alt specialist in cadrul etapelor procesului de evaluare.
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Consideratii privind factorii de mediu, sociali si de guvernant3

Evaluatorul nu a avut la dispozitie informatii puse la dispozitie de catre client privind
factorii de mediu, sociali §i de guvernanta pentru proprietatea evaluata.

Evaluatorul nu a identificat la fata locului factori ESG semnificativi ce ar putea fi luati in
considerare la estimarea valorii proprietitii evaluate.

4.2. Abordari si metode de evaluare utilizate

In procesul de evaluare sunt recunoscute trei abordsri ale valorii. Acestea sunt continute
in Standardele Internationale de Evaluare si Standardele de Evaluare a Bunurilor ANEVAR:
% Abordarea prin piati
<4 Abordarea prin cost
< Abordarea prin venit

Fiecare abordare se bazeaza pe principiul substitutiei, conform ciruia atunci cind sunt
disponibile mai multe bunuri sau servicii similare, cel cu pretul cel mai scizut va avea cea mai
mare cerere gi cea mai raspandita distributie.

Astfel, preful unei proprietiti stabilit pe o piata dati este limitat de preturile platite in mod
frecvent pentru proprietiti concurente pe acelasi segment de piatd, de alternativele financiare de
investire n alte domenii §i de costul de constructie a unei proprietdti sau de adaptare a unei
proprietai vechi pentru o utilizare similard cu cea a proprietitii de evaluat.

Pentru evaluarea terenului sunt disponibile urmitoarele metode, conform standardelor

de evaluare a bunurilor:

- comparatia vanzarilor;

- tehnica parcelarii si dezvoltarii;

- repartizarea (alocarea);

- extractia (prin scddere), numitd si abstractia;

- tehnica reziduald a terenului (capitalizarea venitului rezidual alocat terenului);

- capitalizarea rentei funciare (chiriei);

Toate cele sase metode (numite si tehnici) de evaluare a terenului nu sunt altceva decat
derivdri ale celor trei abordari traditionale ale valorii oricirui tip de proprietate, respectiv
abordarea prin comparatie, abordarea prin venit §i abordarea prin cost.

Din analiza informatiilor existente pe piatd, respectiv informatii ce pot fi obtinute din surse
publice, verificabile, evaluatorul considera ca metoda cea mai adecvati este cea reprezentati de
costului de inlocuire net, celelalte metode fiind inaplicabile datoriti cantititii de informatii
insuficiente identificate (oferte de vinzare sau inchiriere bunuri imobile similare sau asimilabile
din punct de vedere imobiliar).

4.2. Metoda costului de inlocuire net - clidiri rezidentiale

Abordarea prin cost este procesul de obtinere a unei indicatii asupra valorii proprietatii
imobiliare subiect prin deducerea din costul de nou al constructiei/constructiilor a deprecierii
cumulate si addugarea valorii de piatd a terenului estimata la data evaludrii.

Aceasta abordare poate fi adecvati in evaluarea proprietitilor imobiliare cu constructii
noi sau relativ noi, dar si In evaluarea amplasamentelor cu constructii vechi cu conditia sa existe
date suficiente si adecvate pentru estimarea deprecierilor; aceasta abordare poate fi aplicata si in
cazul constructiilor aflate in faza de proiect, sau care fac parte din proprietiti imobiliare
specializate.
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in aceasta abordare, costul pentru construirea unei proprietati este comparat cu cel al unei
proprietati identice sau a uneia similare, construitd sau ,virtuala” (descrisi intr-un catalog, sau
manual de costuri). Atunci cand este aplicabild, abordarea prin cost reflecti gandirea pietei, prin
acceptarea faptului ca participantii de pe piatd recunosc relatia intre valoare si cost.

In cazul unei proprietiti vechi, pentru estimarea unei valori care si reflecte aproximativ
valoarea de piatd, se scad sumele reprezentdnd cuantificarea diferitelor forme de depreciere:
deteriorare fizica, depreciere functionala (tehnologica) si depreciere economici (externa).

Dupa determinarea valorii de piata a terenului, abordarea implicd parcurgerea a inca trei
etape, respectiv:

e estimarea costului de nou - utilizeazd costurile cunoscute ale constructiilor similare
ajustate n functie de conditiile pietei si de diferentele fizice;

e estimarea deprecierii cumulate - a luat in considerare elementele de depreciere
identificate si descrise;

e estimarea costului de inlocuire net - prin scaderea deprecierii totale din costul de nou.

Estimarea Costului de Nou - Cost de inlocuire

In cazul prezentului raport de evaluare pentru estimarea costurilor de inlocuire brut au fost
utilizate “Catalog reevaluare mijloace fixe 1964 - cladiri rezidentiale Catalog 124 Fisa 5A”,
valorile fiind actualizate conform indicilor de actualizare la nivelul anului 2025.

Estimarea costului de nou al fiecarei cladiri /constructii in parte este prezentata in fisa de calcul
anexata.

Estimarea deprecierilor cumulate

Deprecierea reprezinta o pierdere de valoare fata de costul de nou ce poate apare din cauze fizice,
functionale sau externe.

Exista mai multe metode de estimare a deprecierii cuamulate. Metodele de estimare a deprecierii
sunt: metoda duratei de viatd economica, metoda modificatd a duratei de viatd economica, metoda
segregarii, tehnicile de comparare a veniturilor. Ca o metoda suplimentard, metoda duratei de
viata fizicd poate fi utilizatd numai pentru a estima uzura fizica.

In mod practic, in estimarea deprecierilor am aplicat o segregare a deprecierilor. Metoda solicita
evaluatorului si analizeze separat fiecare cauzad a deprecierii, sa o cuantifice i apoi sa totalizeze
o sumi globald. Daca evaluatorul utilizeaza costul de inlocuire, anumite forme ale deprecierii
functionale sunt eliminate automat.

Cele 5 tipuri de depreciere, care pot afecta o cladire, sunt:

. uzura fizica recuperabild;

- uzura fizica nerecuperabila;

. neadecvarea functionali recuperabild;

. neadecvarea functionald nerecuperabila;

. deprecierea externi (ce poate fi §i temporard)

Deprecierea (uzura) fizici - este evidentiatd de rosaturi, cazaturi, fisuri, infestari, defecte de
structura etc. Aceasta poate avea doua componente:
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e recuperabild (se cuantifica prin costul de readucere a elementului la conditia de nou sau
ca si nou, se ia in considerare numai daca costul de corectare a stirii tehnice e mai mic
decat cresterea de valoare rezultatd);

e nerecuperabild (se referd la elementele deteriorate fizic care nu pot fi ajustate in prezent
din motive practice sau economice) - a fost estimatd ca raport intre virsta efectivi si
durata de viata utild estimata.

Pentru estimarea varstei efective s-a luat in considerare anul punerii in functiune (an PIF) si acolo
unde au existat reparatii/reabilitari/inlocuiri (totale sau partiale dar semnificative) de elemente
s-a  recalculat varsta efectiva astfel incat aceasta sa reflecte contributia
(reparatiilor/reabilitarilor/inlocuirilor ~ realizate) la varsta efectiva a elementelor
constructiilor/cladirilor ce au beneficiat de astfel de interventii;

Duratele de viata utila ale constructiilor au fost considerate conform propunerii facute de Corneliu
Schiopu in catalogul de costuri ,Costuri de reconstructie - Costuri de inlocuire. Cladiri cu structuri
pe cadre, Anexe gospodaresti, Stricturi MiTek si Constructii speciale”, editat de IROVAL in 2014 la
pagina 141 din catalog; conform indicatiilor date de autor aceste durate de viata utila au fost
analizate pe baza informatiilor din anexele HCM 860/1973 si din indicatiile pentru uzurile fizice
ale normativului P135/1999; pentru determinarea uzurii fizice nerecuperabile a constructiilor
speciale se recomanda utilizarea normativului P135/1999. Duratele de viata utila propuse de
Corneliu Schiopu in catalogul anterior mentionat sunt prezentate in cadrul anexelor la raport.

Deprecierea functionald - este datd de demodarea, neadecvarea sau supradimensionarea
cladirii din punct de vedere a dimensiunilor, stilului sau instalatiilor i echipamentelor atasate. Se
poate manifesta sub douad aspecte:

e recuperabild (se cuantifica prin costul de inlocuire pentru deficiente care necesita
adaugiri, deficiente care necesita inlocuire sau modernizare sau supradimensionari); nu
au fost identificate deprecieri functionale recuperabile;

e nerecuperabild (poate fi cauzatd de deficiente date de un element neinclus in costul de nou
dar ar trebui inclus sau un element inclus in costul de nou dar nu ar trebui inclus) nu au
fost identificate deprecieri functionale nerecuperabile;

Pentru cladirea evaluatid nu au fost estimate deprecieri functionale, deoarece structura
constructivi a acesteia corespunde utilizarii acesteia. Lipsa unor instalatii sau deficiente
ale elementelor constructive au fost considerate in cadrul estimarii deprecierilor fizice;

Deprecierea din cauze externe (depreciere economicd) se datoreaza unor factori externi
proprietitii imobiliare cum ar fi modificarea cererii, utilizarea proprietdtii, amplasarea in zona,
urbanismul, finantarea etc.

Deprecierea externa masoara gradul de recunoastere a costului de construire in valoarea de piaa
a proprietatii.

Astfel, de multe ori costul pentru a construi un imobil nu se regaseste in valoarea de piata (sau de
vanzare a acestuia), deoarece piata imobiliara liberd nu recunoaste pretul de construire (saunu o
considerd cu aceeasi utilitate ca cea a constructorului locuintei), fiind dispusi sa negocieze in
sensul diminudrii pretului oferit. In unele cazuri valoarea de piata este mai micd decat valoarea
de construire, functie de atractivitatea zonei imobiliare, iar in alte cazuri valoarea de piata este
mai mare decit valoarea de construire, datorita atractivititii ridicate a zonei imobiliare.
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Estimarea gradului de depreciere fizicad are la baza utilizarea unor informatii de piati pentru o
proprietate ce poate fi asimilatd relativ cu proprietatea evaluatd, calcularea unor costuri de
construire pentru acea proprietate, extragerea valorii terenului din valoarea de piata si valoarea
rezultatd de piatd raportatd la valoare de construire reprezentind procentul de depreciere
externd (pierderea de valoare) a proprietitii construite.

Evaluatorul a estimat un procent de 10% aferent deprecierilor externe, acesta fiind asimilat cu
diferenta alocata conditiilor de piata privind negocierea la vinzarea unei proprietiti, mai ales in
mediul rural, unde cererea este mai scazuta decit in mediul urban.

Data 23.03.2026 Curs BNR 5,0989 lei/€
Fisd de calcul valoare just3 cladiri

Denumire Apartamentul nr.3 et.1in bloc rural P+2E Domeniu Privat

Localizare sat Andrieseni Comuna Andrieseni, jud. lasi |Cod clasif 1.6.1
Caracteristici tehnice
An PIF 1982 Reparatii capitale NU Anul
Nivele P+2E Sc=| 53,76 |  Scd=| 53,76 sus| 384 [ (mp)
Descriere constructiva Stare (FB/B/S/N)
Infrastructurd beton armat B
Suprastructura grinzi si plansee din beton, Zidarie din cdramida B
Acoperis Sarpanta din lemn, invelitoare din tabla zincatad S
Tencuieli exterioare Mortar din ciment, driscuite B
Tencuieli interioare Mortar din ciment, gletuite S
Pardoseli Beton-mozaic, gresie B
Zugraveli calitate inferioara, var lavabil S
Tamplarie exterioara |lemn S
Tampldrie interioard  |lemn S
Instalatii electrice calitate medie, standard S
Instalatii termice sobe S
Instalatii sanitare calitate inferioara S

Estimarea costului de inlocuire brut

Sursa de informatii aleasd Cataloage 1964
Element Fisa Scd Cost unit| Ajust |Cost ajust|Cost total| Finalizat
Constructii 124.5A 53,76 587 0 587,00{ 31.557| 100%
Instalatii electrice 124.5A 53,76 23 0 23,00 1.236] 100%
Instalatii saniare 124.5A 53,76 65 0 65,00 3.494| 100%
corectie acoperis azbocij 124.5A 53,76 8 0 8,00 430]  100%
53,76 0 0,00 0| 100%
53,76 0 0,00 0] 100%
53,76 0 0,00 0| 100%
Total 683 36.718 lei
Total finalizat 36.718 lei
Actualizare cost de inlocuire brut la data evaludrii
Indice actualizare pret catalog 7,3061  conf Buletin Informativ CET Curs  5,0898 lei/€
Indice actualizare IPC 1
Indice actualizare curs valutar 1,0018
]Valoarea de inlocuire bruta actualizata la data evaluarii 268.746 lei
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Deprecieri fizice prin metoda duratei de viata utile ramase (Aplicare Normative GE032-97 si P135/1995)

Varsta | Uzura
Durata Durata utila fizica
Stare normala Véarsta | Anrep | Varsta |estimatd|estimatd |estimata
Element | actuald | deviata | AnPIF fizica | capitale | actualiz. | ramasd | totald (%)
Rezistentd

Infrastruct buna 100 1982 44 1982 44 56 100 44,00%
Suprastruct buna 100 1982 44 1982 44 56 100 44,00%
Anvelopa Medie | 44,00%
Acoperis satisf 40 1982 44 1982 A4 46 95,65%
Tenc. Ext satisf 40 1982 44 1982 44 2 46 95,65%
Tenc. Int satisf 40 1982 44 1982 44 2 46 95,65%
Finisaje Medie | 95,65%
Pardoseli satisf 20 1982 44 1982 44 2 46 95,65%
Zugraveli satisf 10 1982 44 1982 44 2 46 95,65%
Tampl ext satisf 40 1982 44 1982 44 2 46 95,65%
Tampl int satisf 40 1982 44 1982 44 2 46 95,65%
Instalatii Medie | 95,65%
Inst. Electr satisf 30 1982 44 1982 44 2 46 95,65%
Inst. Term satisf 30 1982 44 1982 44 2 46 95,65%
Inst. Sanit satisf 30 1982 44 1982 44 2 46 95,65%
Medie | 95,65%

Pondere subansamble constructive (conf P135/95)
Rezistenta Anvelopa | Finisaje |Instalatii
Pondere| 40% 17% 25% 18%
Valoare alocata| 107.498 45.687 67.186 | 48.374 |lei
bpreciere fizicd estimatd| 44,00% | 9565% | 95,65% | 95,65%
Valoare depreciere| 47.299 43.700 64.265 | 46.271 |lei
Valoare ramasa| 60.199 1.986 2.921 2.103 |lei

Valoare rdmasa totald 67.210 lei (inainte de deprecieri functionale si economice)
Deprecieri functionale 0 lei
Deprecieri economice 6.721 lei 10%

(Conditii de piatd, costuri publicitate §i tranzactionare, comisioane etc)

[Va!oarea de inlocuire neta la data evaluarii 60.489 lei j
11.863 €
Concluzii
La data evaluarii 23.03.2026
in opinia evaluatorului si tindnd cont de scopul evaludrii, valoarea justa pentru obiectivul:
[ Apartamentul nr.3 et.1in bloc rural P+2E sat Andrieseni  Comuna Andrieseni, jud. Ia;ﬂ
este de: .
60.489|Lei
11.863|€
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4.3. Metoda veniturilor - calculul redeventei/chiriei minime anuale

Avand in vedere faptul ca imobilul evaluat este amplasat intr-o zona cu slaba dezvoltare
imobiliara, iar informatiile de piatd privind inchirierea acestui tip de imobile sunt irelevante,
estimarea valorii veniturilor din concesionare/inchiriere nu poate fi realizatid prin metode de
piatd comparative.

Pentru calculul redeventei anuale in cazul concesionarii nu existi o reglementare legali
actualizatd, singura prevedere regdsindu-se in cadrul legii nr.50/1991 privind autorizarea
lucrarilor de constructii, art.17: “Limita minimd a prefului concesiunii se stabileste, dupd caz, prin
hotdrdrea consiliului judetean, a Consiliului General al Municipiului Bucuresti sau a consiliului local,
astfel incdt sd asigure recuperarea fn 25 de ani a pregului de vdnzare al terenului, in conditii de piatd,
la care se adauga costul lucrdrilor de infrastructurd aferente”.

V=RxN

=valoarea imobilului actuala (valoarea de piata)
R=redeventa
N=numarul de ani (25 ani)
Valoarea minima a redeventei este de :

Redeventa anuald pentru imobil (venit obtenabil din inchiriere/concesionare) = Vp / f

Imobil (apartament) Su= 38,40 mp
Valoare de piata 60.489 lei
Perioada recuperare (ani) 25 11.863 €

Redeventa/Rentd anuald | 2.419,55 | lei/an 63,01 | lei/mp/an | 5,2508 | lei/mp/luna
474,52 | €/an 12,36 | €/mp/an | 1,0298 | €/mp/luna
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4.4. Reconcilierea rezultatelor. Opinia evaluatorului

Analiza finala in vederea selectérii indicatiei asupra valorii:

Abordarea prin PIATA Abordarea prin VENIT
credibilitate Buna Buna
relevanta Buni Rezonabila
adecvare Buna rezonabila

Avand in vedere pe de o parte rezultatele obtinute prin aplicarea metodelor de evaluare,
relevanta acestora si informatiile de piata care au stat la baza aplicarii lor si pe de alta parte scopul
evaludrii, caracteristicile proprietatii imobiliare supuse evaluarii §i a principiului prudentei, in
opinia evaluatorului valoarea de piata si redeventa/chiria minima a proprietdtii imobiliare
(apartament cu 2 camere, etajul 1 bloc P+2E sat Andrieseni) este la data evaludrii
(23.03.2026):

Vapartament=60.489 lei (11.863 €)
V concesiune/inchiriere minimi anuala= 2.419,55 lei/an (474,52 €/an)
201,63 lei/luna (39,54 €/luna)
5,2508 lei/mpAu/luna (1,0298 € /mpAu/luna)

Referitor la aceasta valoare pot fi precizate urmdtoarele:

» Valoarea a fost exprimati si este valabild exclusiv in conditiile si prevederilor termenilor de
referinta prezentati in raport;

» Valoarea este o predictie si o opinie subiectiva asupra unei valori;

» Valoarea estimati este valabila la data evaludrii i o perioada limitatd atat timp cat pe piata
imobiliara sau a constructiilor nu sunt fluctuatii semnificative, iar evolutia cursului de schimb
valutar este relativ stabila.

» Valoarea nu este influentati de T.V.A,, reprezinta o valoare finala (include TVA)

i ;’( \;:y If\:!{;';l— S .

Evaluator Autorizat ANEVAR; < s 00

Ing. Ionut Costin (5 COSTIN loNLY i":'_

Legidnply M 11+
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5.Anexe

5.1. Fotografii ale imobilelor evaluate

Pagina 23 din 27




R

Pagina 24 din 27




5.2. Documente

RELEVEU APARTAMENT

Scaral:100

ANEXA NR .18

Nr. cagastral al lerenulul

Suprafals (mp)

Adresa (mohilului

BO4S8 333 Intravitan st Andrissent 12C-1{1128M1) tl-sc- a1, ap, 3, jud law
Carws Funciara colectiva nr | 60456.C1 UAT UAT ANDRIESENI
Ced unitate individuala (LI) 60456-C1-U4 CF individuala
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" Oficiul de Cadastru i Publicitate Imobiliard 1ASI
'., Biroul de Cadastru 5i Publicitate imobiliard lasi

TANCPIL EXTRAS DE CARTE FUNCIARA
PENTRU INFORMARE

Carte Funciara Nr. 60456-C1-U4 Andrieseni

A. Partea I. Descrierea imobilulul
Unitate Individuald

A%msa: jud. tasi, UAT Andriesen, Loc. Andnesen:, Et. 1, Ap. 3, Intravilan sat Andriesent bl,-,s¢c.-, etj.1, ap. 3,
jud. lasi.
Parti comune: nespecificate

Nr suprafata |Suprafatal Cote parti . A
crt Nr. cadastral construits lutiis !mpl[ comune | Cote teren Observatii / Referinte

Al| 60456-C1-U4 = 38.4 33.3 39,02 |- compus din 2 camere si
dependinte cu s.u.de 38,4 mp +
2,6 mp balcon . Suparafata utila
de 38.4 mp, Suparafata totala de
41.0 mp. cotd indiviza de 33,3%,
cotd aferentd teren 39,02 mp

B. Partea Il. Proprietari si acte

Inscrieri privitoare la dreptul de proprietate si alte drepturi reale Referinte

23990 7 05/02/2026
Act Administrativ  nr. 54, din 30/06/2025 emis de 3. Consiliul Local Andrieseni- Hotararea nr.54 din
30.06.2025 { ap. 3.etal.1- ARHIVA }; Inscris Sub Semnatura Privata nr. 4, din 05/02/2026 emis de Farcas
Radu Constantin; Act Administrativ nr. 474, din 03/02/2026 emis de 5. Primaria Andrieseni - Certificat fiscal
nr.474 din 03.02,2026; Act Administrativ nr. 472, din 03/02/2026 emis de 4, Primana Andrieseni - Adeverinta
de rol nr. 472 din 03.02,2026;

81 Ilr}tlabulare. drept de PROPRIETATE, dobandit prin Lege, cota actuala Al

1) COMUNA ANDRIESENI. DOMENIUL PRIVAT

C. Partea lll. SARCINI .

Inscrieri privind dezmembr&mintele dreptului de proprietate, drepturi reale Referinte
de garantie sl sarcini

NU SUNT
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Carte Funciara Nr. 60456-C1-U4 Comuna/Oras/Municipiu: Andrieseni
Anexa Nr. 1 La Partea |

Unitate individuala, Adresa: Jud. Iasi, UAT Andrieseni, Loc. Andreseni, Et. 1, Ap. 3, Intravilan sat
Andriesent bl.- sc.-, etj.1, ap. 3, jud. Iasi.

Parti comune: nespecificate
—:—H Suprafata |Suprafata| Cote parp
crt construita |utild {mp) comune
Al| 60456-C1-U4 " 38.4 333 39,02 |- compus din 2 camere si
dependinte cu s.u.de 38,4 mp +
2,6 mp balcon ., Suparafata utila
de 38.4 mp. Suparafatd totald de
41.0 mp. cold indiviza de 33,3%,
cota aferenta teren 39,02 mp

Nr cadastral Cote teren Observatil / Referinte

Certific ca prezentul extras corespunde cu pozitiile in vigoare din cartea funciard originala, pastrata de acest
birou.

Prezentul extras de carte funciara este valabll la autentificarea de catre notarul public a actelor [uridice prin
care se sting dreptunie reale precum si pentru dezbaterea succesiunilor, iar Informatiile prezentate sunt
susceptibile de orice modificare, in conditille legil.

S-a achitat tariful de 0 RON, -, pentru serviciul de publicitate imobiliard cu codul nr. 211.

Data solutionarii, Asistent Registrator, Referent,
24-02-2026 Adrian Apaostol

Data eliberan,

. {parafa 5i semnatura) (parafa si scmnatuca)

Acest document se ellbereazs gratuit pentru proprietaril imoblilelor. Pentru alti solicitanti, costul
extrasulul este de 25 de lei Ja ghiseu, respectiv 20 de lel dac3 este obtinut online prin platforma
http:/fepay.ancpiro
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Birou Expertize si Evaluari
COSTIN IONUT

m Membru titular ANEVAR si Expert Tehnic autorizat de
Ministerul Justitiei pentru
evaluarea bunurilor imebile §i mobile

C.L.F. 29271466, mun. Iasi, Tel: 0745-937.086, e-mail: ionut_costin@yahoo.com

Nr. 38/23.03.2026

RAPORT DE EVALUARE

Imobil - apartamentul nr.8 cu 2 camere, situat in bloc P+2E, etajul 2, cu
Su=35,10mp, Balcon 6,6mp, inscris in CF60456-C1-U3, sat Andrieseni,
Comuna Andrieseni, Judetul lasi

Client: UAT COMUNA ANDRIESEN], JUDETUL IASI

Utilizator: UAT COMUNA ANDRIESEN], JUDETUL IASI ,'{:‘;m”
Data evaluarii: 23.03.2026 {: 1;0"‘?*0*:: h
Evaluator Autorizat ANEVAR: ing. Costin Ionut (Leg.117 60j;‘?2‘;:;' » & -
Raportul de evaluare poate contine date cu caracter personal. Potrivit Directivei (UE) 95)-4--6/C

Regulamentul UE nr. 679/2016, Legii nr. 363/2018, Legea 677/2001 si a celorlalte ghiduri
regulamente privind GDPR este interzisi publicarea integrala sau partiald a acestuia, fiind
destinat doar pentru uzul intern al clientului si utilizatorului.

Semnat digital de

|0I’l Ut lonut Costin

Data: 2026.03.30

Costin 13:58:18 +03'00"
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SINTEZA EVALUARII

Catre: UAT COMUNA ANDRIESENI

Va transmitem raportul de evaluare pentru imobilele:

Imobil-apartament cu doud camere (Nr.8), situat in bloc de locuinte P+2E, la etajul 2, avand
aria utila de 35,10mp, arie balcon 6,60mp, cota indiviza spatii comune ale blocului
nespecificate ca suprafatd, in cotd de 33,3%, cotd indiviza teren in folosintd 39,02mp,
apartinand Domeniului Privat al UAT Comuna Andrieseni, Judetul lasi.

1. Data evaludrii: 23.03.2026
2. Utilizarea desemnata a raportului de evaluare: vanzare/inchiriere /concesionare
3. Moneda valorii: LEI si EUR. Curs valutar BNR: 5,0989 lei/€
4. Informatii si date de intrare disponibile:
- Documentatia cadastrala: plan de amplasament, extras CF
- Informatii disponibile, publice si verificabile privind tranzactii sau oferte de vinzare
bunuri similare sau asimilabile din punct de vedere al caracteristicilor fizice ale bunului imobil
5. Metode de evaluare utilizate:
- Metoda comparatiilor relative-teren extravilan
- Metoda venit - calcul redeventd/chirie minima
6. Tipul valorii estimate: valoarea de piata

Aviand in vedere scopul evaludrii, in opinia evaluatorului valoarea de piata si redeventa
minima calculata pentru imobilele evaluate este:

Vapartament=59.205 lei (11.611 €)
Vconcesiune/inchiriere minimi anuali= 2.368,19 lei/an (464,45 €/an)
197,35 lei/luna (38,70 €/luna)

5,6225 lei/mpAu/luna (1,1027 € /mpAu/luna)

*) Observatie: mpAu= metru patrat arie utild

Referitor la aceasta valoare pot fi precizate urmatoarele:

» Valoarea a fost exprimata §i este valabila exclusiv in conditiile si prevederilor termenilor de
referintd prezentati in raport;

» Valoarea este o predictie si o opinie subiectiva asupra unei valori;

» Valoarea estimati este valabili la data evaludrii §i o perioada limitatd atdt timp cat pe piata
imobiliara nu sunt fluctuatii semnificative, iar evolutia cursului de schimb valutar este relativ
stabila.

» Valoarea nu este influentatd de T.V.A., reprezinti o valoare finald (include toate taxele),
imobile apartindnd institutiilor publice.

Evaluator Autorizat ANEVAR,
Ing. Ionug Costiny 75T o o
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Certificare

Prin prezenta, in limita cunostintelor si informatiilor detinute, certificim cd afirmatiile
prezentate si sustinute n acest raport sunt adevarate si corecte,

De asemenea, certificam ca analizele, opiniile si concluziile prezentate sunt limitate numai
de ipotezele considerate si conditiile limitative indicate in raport, respectiv sunt analizele, opiniile
si concluziile noastre personale, fiind nepartinitoare din punct de vedere profesional.

In plus, certificim cd nu avem nici un interes prezent sau de perspectivi fatd de
proprietatea care face obiectul prezentului raport de evaluare si nici un interes sau influenta
legatd de partile implicate.

Suma ce ne revine drept plata pentru activitatile specifice desfasurate in scopul realizirii
misiunii de evaluare nu are nici o legitura cu declararea in raport a unei anumite valori sau a unui
interval de valori care sd favorizeze una din partile implicate.

In elaborarea prezentului raport nu s-a primit asistena semnificativa din partea nici unei
alte persoane Tn afara evaluatorilor care semneaza acest raport.

Analizele si opiniile noastre au fost bazate si dezvoltate in prezentul raport conform
cerintelor din Standardele Internationale de Evaluare, Codul de Eticd si metodologia de lucru
recomandate de ANEVAR (Asociatia Nafionala a Evaluatorilor Autorizati din Romania).

Raportul se supune normelor ANEVAR si poate fi expertizat sau verificat (la cerere) de
catre unul din membrii autorizati special in acest sens de cdtre sus-numita organizatie
profesionala.

La data elaboridrii acestui raport, evaluatorul care se semneaza este membru titular
ANEVAR, legitimagia nr. 11760/2026, indeplineste cerintele programului de pregitire
profesionald continud al ANEVAR si are competenta necesara intocmirii acestui raport.

Evaluator Autorizat ANEVAR

¢ A DNUATORI S
Ing. fonug Costiri " w45

A
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o
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Nl 5 Valabit 2072 .
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1. Termenii de referinta ai evaluarii

1.1. Identificarea activelor supuse evaluarii

Imobil-apartament cu doud camere (Nr.8), situat in bloc de locuinte P+2E, la etajul 2, avand
aria utila de 35,10mp, arie balcon 6,60mp, cotd indiviza spatii comune ale blocului
nespecificate ca suprafatd, in cota de 33,3%, cota indiviza teren in folosintd 39,02mp,
apartinand Domeniului Privat al UAT Comuna Andrieseni, Judetul Iasi.

1.2. Identificarea clientului si a utilizatorului raportului de evaluare

Client: UAT COMUNA ANDRIESENI
Utilizator: UAT COMUNA ANDRIESENI

Raportul este confidential, strict pentru client si destinatar. Evaluatorul nu accepta nicio
responsabilitate fata de alta persoand, in nicio circumstanta.

Raportul de evaluare sau oricare altd referire la acesta nu poate fi publicat, nici inclus intr-
un document destinat publicitatii fara acordul scris si in prealabil al evaluatorului cu specificarea
formei si contextului in care urmeaza sa apara.

Publicarea, partiala sau integrald, precum si utilizarea lui de citre alte persoane decit cele la
care s-a facut referiri anterior, atrage dupa sine incetarea obligatiilor contractuale.

1.3. Utilizarea desemnata a raportului de evaluare

Conform indicatiilor oferite de client, raportul de evaluare va fi utilizat pentru analiza
oportunitdtii §i aprobarea unor acte administrative privind imobilul evaluat. Scopul declarat de
client pentru intocmirea raportului de evaluare este cel pentru inchiriere/concesionare.

1.4. Identificarea evaluatorului

Raportul de evaluare a fost intocmit de cdtre Evaluatorul Autorizat ing. Costin Ionut,
telefon 0745-937.086, e-mail: ionut_costin@yahoo.com, membru titular ANEVAR, legitimatia
nr.11760/2026.

Lucrarea de evaluare este intocmitd de catre evaluatorul sus mentionat, persoana care
poarta intreaga responsabilitate cu privire la opiniile si concluziile prezentate in acest raport, in
limitele ipotezelor si conditiilor (premiselor) formulate. Persoana juridici semnatard a
contractului de evaluare este reprezentd legal de evaluator si rispunde de buna derulare a
conditiilor contractuale.

La data elaboririi acestui raport, evaluatorul are indeplinite cerinfele programului de
pregatire profesionala continua al ANEVAR si are competenfa necesara intocmirii acestui raport.
Membrii titulari ANEVAR au incheiata asigurare de raspundere civild profesionala.

& AN=VAR' VALABIL 2026

ASOCIATIA NATIONALA A EVALUATORILOR AUTORIZATI DIN ROMANLA

Evaluator Autorizat ANEVAR

COSTIN IONUT
Legitimatia nr. 11760

Membru Titula
SPECIALIZAREA EM, EBM
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1.5. Data si moneda valorii

Raportul de evaluare are consideratad data evaludrii: 23.03.2026.

Moneda in care este exprimatd valoarea estimatd: LEI si EUR, utilizindu-se cursul valutar
comunicat de BNR la data evaluarii: 5,0989 lei/€.

Valoarea exprimata ca opinie in prezentul raport reprezinti suma care urmeaza a fi platita
numerar (cash) si integral in ipoteza unei tranzactii, fara a lua in calcul conditii de plata speciale.

1.6. Tipul valorii
Valoarea estimata in cadrul raportului de evaluare este: valoarea de piata.

Pretul este suma de bani cerutd, oferitd, sau platita pentru un activ. Din cauza capacititilor
financiare, a motivatiilor sau intereselor speciale ale unui anumit cumparator sau vanzator, pretul
platit poate fi diferit de valoarea care ar putea fi atribuitd activului de citre alte persoane.

Costul este suma de bani necesard pentru a achizitiona sau produce activul. Cand acel activ
a fost achizitionat sau produs costul lui devine un fapt cert. Pretul este corelat cu costul deoarece
pretul platit pentru un activ devine costul acestuia pentru cumparator.

Valoarea nu este un fapt cert, ci este o opinie:

- Fie asupra celui mai probabil pret care trebuie achitat pentru un activ, in cadrul unui
schimb

- Fie asupra beneficiilor economice rezultate din detinerea unui activ

Valoarea de piatd este definitd conform SEV-102 (Tipuri ale valorii) ca fiind ,suma
estimatd pentru care un activ sau o datorie ar putea fi schimbat(a), la data evaludrii, intre
un cumpdrdtor hotdrdt si un vanzdtor hotdrat, fntr-o tranzactie nepdrtinitoare, dupd un
marketing adecvat si in care pdrtile implicate au actionat fiecare in cunostinta de cauza,
prudent si fard constrangere”.,

Conform IFRS 13 (Standardele Internationale de Raportare Financiard) si SEV102 (Tipuri
ale valorii) Valoarea justa ca fiind pretul care ar fi incasat pentru vanzarea unui activ sau platit
pentru transferul unei datorii intr-o tranzactie reglementata intre participantii de pe piata, 1a data
evaluari.

Valoarea echitabild (SEV 102 - Tipuri ale valorii) este pretul estimat pentru transferul
unui activ sau a unei datorii intre parti identificate, aflate in cunostinta de cauzi si hotarate, pret
care reflecta interesele acelor parti.

Conceptul de valoare presupune o sumd de bani asociatd unei tranzactii. Desi vanzarea
proprietitii evaluate nu este o condifie necesard pentru estimarea prefului, totusi valoarea de
piata este o reflectare a valorii de schimb si deci presupune existenta potentiald a procesului
schimbului, la data evaluarii.

Conceptul valoare de piatd presupune un pref negociat pe o piatd deschisa gi concurentiala
unde participantii actioneazi in mod liber. Piata unui activ ar putea fi o piat internationald sau o
piati locald. Piata poate fi constituitd din numerosi cumpdrétori gi vanzatori sau poate fi o piata
caracterizati printr-un numir limitat de participanti de pe piatd. Piata in care activul se
presupune ci este expus pentru vanzare este piata in care activul, schimbat din punct de vedere
teoretic, este intr-o dinamica perpetua.

1.7. Natura si amploarea activititilor evaluatorului si oricare limitari ale acestora
Investigatiile efectuate de evaluator se limiteaza la:

4 datele de piata (tranzactii si oferte, costuri) cunoscute la data evaludrii atdt din surse
publice si verificabile, cit si din baza de date a evaluatorului;
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% documentele puse la dispozitia evaluatorului privitoare la proprietatea subiect atagate
prezentului raport §i care sunt considerate adevirate, firi a efectua verificiri
suplimentare;

“ inspectia proprietdtii i analiza vecinatatilor.

Documente puse la dispozitie de client:
- Documente de proprietate ale imobilului: NU
- Documentatie cadastrald a imobilului: plan de amplasament, relevee constructii: DA
- Extrase de carte funciara: DA
- Fisa mijlocului fix: NU

Informatii necesare evaluatorului pentru intocmirea raportului de evaluare:
- Inspectia fizicd imobilelor: identificarea pe teren a imobilelor, fotografierea acestora: DA
- Istoricul proprietatii bunurilor: NU
- Informatii financiare: venituri obtinute in urma exploatdrii proprietdtii: NU

1.8. Natura si sursa informatiilor pe care se va baza evaluarea

Informatiile utilizate au fost:
» Situatia juridica a proprietatii imobiliare, avizele, autorizirile, schitele si suprafetele
constructiilor gi ale amplasamentului - acestea au fost furnizate de citre client;
e Informatii privind piata imobiliard specifica (preguri, nivel de chirii, etc.), obtinute atat din
surse de informare publice, site-uri ale agentiilor imobiliare, precum si de la client;
¢ Alte informatii necesare existente in bibliografia de specialitate (cataloage si reviste de
specialitate, agreate de catre ANEVAR etc.)

Documente puse la dispozitie de client: Necesar | Furnizat
Documente de proprietate DA NU
Plan de amplasament cu suprafati teren/suprafata construiti DA NU
Relevee cladiri (cu suprafati utild desfisuratd) DA DA
Extras de Carte Funciara DA DA

Certificat de Urbanism (informare) - imobil teren - -
Autorizatie de Construire - -
Proces verbal de receptie la terminarea lucrarilor - -
Fisa mijlocului fix (cu valoarea initiald, investitii realizate si DA DA
valoare de inventar actuald)
Alte documente: - -

Sursa informatiilor pe care le utilizeaza evaluatorul:

- Contracte/oferte /tranzactii/informatii financiare puse la dispozitie de client sau de alte institutii
publice (UAT, OCP}, notariate): NU

- Alte date tehnice ale proprietatii imobiliare, in afara celor rezultate din documentele puse la
dispozitie de client: NU

- Site-uri (publicatii online) de vanzari imobiliare (ex: imobiliare.ro, storia.ro, publi24.ro, olx.ro,
lajumate.ro, homezz.ro etc), baza de date analizeimobiliare.ro

1.9. Documentarea pentru realizarea evaluarii

Proprietatea subiect a evaludrii a fost inspectata personal de evaluator in data de 26.03.2026.
Inspectia proprietitii s-a realizat: la interior si vecinatati

Investigatiile s-au realizat atat pentru proprietatea evaluata, cat si pentru vecindtati, limitdndu-se
la informatiile care pot fi observate vizual, precum si cele care rezulta din documentele puse la
dispozitie.
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1.10. Ipoteze semnificative sau ipoteze speciale semnificative
1.10.1. Ipoteze generale

- Raportul este valabil numai in ansamblul sdu si nu pe parti, este confidential, nu poate fi utilizat
(in Intregul sau, partial, sau proportii rezultate din el, sau alte aspecte reiesite din raport) de citre
client In alte scopuri si nu poate fi dat publicitatii.

- Proprietatea imobiliard se presupune a nu avea conditii ascunse sau neevidente ale subsolului si
structurilor sale care ar face ca proprietatea s valoreze mai mult sau mai putin. Nu se asuma nici
o raspundere pentru astfel de conditii sau pentru obtinerea studiilor tehnice de specialitate
necesare descoperirii lor.

- Evaluarea s-a bazat pe datele si informatiile provenite din actele si documentele puse la
dispozitie de catre client, considerate a fi autentice, precum si pe cele rezultate din inspectia la
fata locului. Se presupune, de asemenea, ca proprietatea este definuta cu responsabilitate si ci se
aplica un management competent al acesteia.

- Evaluatorul nu a verificat in mod special autenticitatea actelor si documentatiilor prezentate si
nu li se acorda garantia pentru acuratefe acestora, nu s-au facut alte investigatii privind statutul
juridic al bunurilor evaluate.

- In baza actelor, datelor si documentatiilor puse la dispozitie de citre client, bunurile au fost
considerate, in procesul evaluarii, ca fiind lipsite de sarcini.

- La intocmirea raportului de evaluare sa considerat c¢a bunurile evaluate sunt in concordanta cu
reglementarile privind mediul inconjurdtor si cd nu existd contaminare. Evaluatorul nu este
calificat sd detecteze substante sau materiale care pot afecta valoarea proprietdtii. Valoarea
estimatd este bazata pe ipoteza cd pe proprietate nu existd astfel de materiale care pot cauza
diminuari ale valorii.

- Evaluatorul nu isi asuma responsabilitatea pentru factorii economici, fizici gi de altd natura care
pot apdrea ulterior evaludrii si care pot modifica valorile bunurilor, fata de opiniile gi rezultatele
prezentate in raportul de evaluare.

- Valorile estimate in moneda EUR, USD sunt valabile atat timp cat conditiile in care s-a realizat
evaluarea (starea pietei, nivelul cererii si ofertei, inflagie, evolutia cursului de schimb etc.) nu se
modifica semnificativ. Pe pietele imobiliare valorile pot evolua ascendent sau descendent o data
cu trecerea timpului si variatia lor in raport cu cursul valutar nu este liniara.

- Informatiile puse la dispozitie de client referitoare la veniturile obtinute in urma exploatarii
proprietitii (chirii obtinute, grad de ocupare etc.) precum si informatii cu privire la statutul juridic
(documente de proprietate, schite cadastrale, diviziri ale proprietatii) au fost considerate valabile
si nu au facut obiectul unei verificari prealabile din partea evaluatorului

- Mésuritorile realizate de evaluator nu pot fi considerate exacte, acestea avand doar rolul de a
verifica informatiile furnizate de client si de a identifica si localiza imobilul.

- Evaluatorul va considera ca atare informatiile financiare puse la dispozitie de client (documente
de proprietate, documente cadastrale, planuri de amplasament si relevee, fisa mijlocului fix,
procese verbale de receptie la terminarea lucrarilor), valoarea estimata {indnd cont doar de
informatiile existente in aceste documente. In cazul in care nu au fost puse la dispozitie
evaluatorului documentatia completi necesara estimarii valorii, opinia evaluatorului se va limita
doar la documentele la care a avut acces.

- Valoarea estimati de evaluator nu este influentatd de TVA, valoarea estimati este valoare
finala (ce include toate taxele, inclusiv TVA), deoarece in estimarea valorii s-au utilizat preturi
de oferta finale (utilizate in special intre persoane fizice).

Pagina 8 din 27



1.10.2. Ipoteze speciale

- Estimarea valorii se va realiza in premisa ca pentru aceste bunuri nu exista restrictii privind
utilizarea rezonabild identificata de evaluator.

- Estimarea veniturilor ce pot fi obtinute din inchiriere s-a realizat prin aplicarea art. 17 din Legea
nr.50/1991, in lipsa unor informatii credibile, verificabile, consistente si sustenabile, obtinute din
surse publice de informatii privind chiria ce poate fi obtinuta din piata imobiliara specifica.

1.11. Specialisti cooptati in rezolvarea misiunii de evaluare

Pentru realizarea lucrarii de evaluare nu a fost necesara asistenta sau colaborarea cu alti
specialisti in afara evaluatorilor autorizati care semneaza raportul de evaluare.

1.12. Factori de mediu, sociali si guvernanta

in elaborarea lucririi de evaluare nu a fost necesari analizarea factorilor de mediu, sociali si
de guvernanta deoarece nu au fost identificati factori semnificativi de acest tip ce pot influenta
opinia exprimata de evaluator.

1.13. Tipul de raport utilizat

Prezentul raport de evaluare este unul de tip narativ, intocmit in conformitate cu SEV 103 si
cuprinde, pe langa termenii de referintd, descrierea datelor, faptelor, analizelor, calculelor si
judecatilor relevante pe care s-a bazat opinia privitoare la indicatia asupra valorii raportate.

1.14. Restrictii de utilizare

Prezentul raport de evaluare a fost realizat in baza informatiilor furnizate de citre client,
corectitudinea si precizia datelor furnizate fiind responsabilitatea acestuia.

In conformitate cu standardele din Romania valorile estimate de citre evaluator sunt valabile
la data prezentata in raport si incd un interval de timp limitat dupd aceasta data, in care conditiile
specifice ale pietei nu sufera modificari semnificative care afecteazd opiniile estimate.

Acest raport de evaluare este destinat scopului precizat si numai pentru uzul clientului si
destinatarului mentionati anterior.

Raportul este confidential, strict pentru client si destinatar. Evaluatorul nu accepta nicio
responsabilitate fatd de altd persoand, in nicio circumstanta.

Raportul de evaluare sau oricare altd referire la acesta nu poate [i publicat, nici inclus intr-un
document destinat publicititii fird acordul scris si in prealabil al evaluatorului cu specificarea
formei si contextului in care urmeaza sa apara.

Publicarea, partiald sau integrald, precum si utilizarea lui de catre alte persoane decit cele la
care s-au ficut referiri anterior, atrage dupad sine incetarea obligatiilor contractuale.

1.15. Declaratie de conformitate cu Standardele de Evaluare a Bunurilor ANEVAR

Intocmirea acestui raport are la baza Standardele de Evaluare a Bunurilor, Editia 2025,
adoptate de Consiliul Director si Conferinta Nationald a Asociafiei Nationale a Evaluatorilor
Autorizati din Roménia (ANEVAR).

Standarde si ghiduri utilizate in procesul de evaluare:
SEV 100 Cadrul general al evaluarii (IVS 100)
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SEV 101 Termenii de refering3 ai evaludrii (IVS 101)

SEV 102 Tipuri ale valorii (IVS 102)

SEV 103 Abordari in evaluare (IVv§ 103)

SEV 104 Informatii si date de intrare (IVS 104)

SEV 106 Documentare si raportare (IVS 106)

SEV 230 Drepturi asupra proprietitii imobiliare (IVS 400)
GEV 630 Evaluarea bunurilor imobile

2. Prezentarea datelor

2.1. Descrierea generala

Andriegeni este o comuni in judetul Tasi, Moldova, Romania, format3 din satele Andrieseni
(resedinta), Buhdeni, Driginegti, FAntanele, Glivinesti, Iepureni si Spineni.

Comuna se afla in nordul judetului, la limita cu judetul Botosani, pe malurile raului Jijia. Este
traversatd de soseaua judeteanad DJ282F, care o leagi spre sud de Vlideni si spre vest in judetul
Botogani de Rduseni. La Spineni, acest drum se intersecteazi cu soseaua judeteani DJ282B, care
duce spre est la Bivolari (unde se termina in DN24C) si spre vest la Sipote, Plugari si mai departe
in judetul Botosani la Prijeni si Flimanzi.Prin comuni trece si calea ferat3 Letcani-Dorohoi, pe
care este deservita de haltele de cdldtori Soldana si Andrieseni.

Conform recensamantului efectuat in 2021, populatia comunei Andrieseni se ridici la 3.306
locuitori, in scadere fata de recensamantul anterior din 2011, cind fuseseri inregistrati 4.177 de
locuitori.

(sursa www.wikipedia.org)

2.2. Descrierea imobilului

Identificarea zonei in localitate. Tipul de dezvoltare al zonei

Localitate Tip zona Vecinatati | Densitate populatie
Andrieseni Rural Central Mica
Distante fatd de Zonad comerciald Institutii (invatdmant/ | Mijloace transport in
locatii importante (magazine) sociale/administrative | comun (autobuz)
Mica Mica Mica
Infrastructura Autostrazi/Drumuri Cadi ferate Aeroport
importantd in zona Expres
Nu Da Nu
Utilitatile zonei Energie electrica ~ Apa/Canalizare Gaze naturale
Da Da/Da Nu
Factori de mediu Poluare Biodiversitate Alti factori
Nu a fost identificata Nu este cazul Nu este cazul
Alte observatii

*) Factorii de mediu, sociali si de guvernanta corporatistd pot fi considerati doar in masurain care
acest tip de elemente pot fi identificate si cuantificate in conditii rezonabile de citre evaluator.
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Localizare:

Descrierea terenului

Localizare Sat Andrieseni, Comuna Andrieseni, Judetul Iasi

Suprafata teren 333mp

Zona in cadrul localitatii Centrald

Tip acces: Drum public principal - asfaltat

Forma teren, raport laturi Formad regulatd

Deschidere Aprox. 10 ml la drum public

Planeitate Orizontal

Denivelari Fara denivelari

Imprejmuire teren Nu

POT / CUT Conform PUG, Informatii indisponibile
Conform inspectie/verificare in teren nu au fost identificate vizual
posibile restrictii urbanistice ) o

Utilitati: Energie } Apad (retea Canalizare Gaze T
electrica publica retea publicd) | naturale

Da Da Da Nu La limita terenului

Calitate ambientala/poluare

Nu au fost identificati factori poluanti

Dezvoltare imobiliard zonala

Rezidentiala

Alte observatii:

Terenul este in folosintad speciald pe toatad durata existentei constructiei,
nu face obiectul evaludrii

Descrierea constructiilor

C1-U3 apartament cu doud camere amplasat la etajul 3 al blocului de locuinte P+2E.

Arie construita

Indisponibil

Arie desfasurata

Indisponibil

Arie utila 35,10mp Conform releveu
Balcon: 6,60mp apartament
Numar nivele Bloc P+2E
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An construire 1982 Conform certificat
fiscal

Elemente constructive Descriere Stare

Infrastructurd-fundatie Beton armat Buna

Suprastructura Zidarie din cirdmida Buna

Plangeu Beton armat Buna

Compartimentdri interioare | Zidarie din caramida Buna

Acoperis Sarpanta lemn cu invelitoare din tabld Satisfacatoare/

zincata necesiti reparatii

capitale

Finisaje exterioare Tencuieli din ciment Satisfacatoare /
necesita reparatii

Finisaje interioare Tencuieli drigcuite Satisfacatoare /
necesitd reparatii

Zugraveli interioare Var simplu / calitate inferioara Satisfacatoare /

L DRSSP | mecesitd reparatii

Pardoseli Mozaic / Beton Buna

Placari pereti interiori Nu existd

Tamplarie exterioara Lemn Nesatisfacatoare
/ necesitd
reparatii integrale

Tamplarie interioara Lemn Nesatisfacdtoare
/ necesita
reparatii integrale

Instalatii electrice Cabluri si trasee electrice / Bransament | Satisfacatoare /

electric 220V necesita reparatii

Instalatii termice Sobe - nefunctionale Nesatisfacatoare
/ necesita
reparatii integrale

Instalatii sanitare Stare avansatd de degradare Nesatisfacatoare
/ necesita
reparatii integrale

Observatii: Starea generald a apartamentului este considerata SATISFACATOARE deoarece

lucririle identificate la data evaluirii (reparatii la finisajele interioare, taimplirie,

pardoseli, instalatii electrice, termice si sanitare) sunt realizate de chiriasul actual prin

cheltuiala proprie, conform declaratiei proprietarului si chiriasului.

2.3. Descrierea juridica

Carte Funciara

60456-C1-U3

Numar Cadastral

60456-C1-U3

Drept de proprietate

UAT Comuna Andrieseni - Domeniul Privat

Drepturi asociate terenului

Drepturi depline. Proprietarul poate exercita dreptul de posesie,
folosinta, dispozitie.

Drepturi derivate ale dreptului de proprietate:

- dreptul de uzufruct: Nu este cazul

- dreptul de uz: Nu este cazul

- dreptul de abitatie: Nu este cazul

- dreptul de servitute: Nu este cazul

- dreptul de superficie: Nu este cazul

Drepturi asociate
constructiilor

Drepturi depline. Proprietarul poate exercita dreptul de posesie,
folosintd, dispozitie.

Drepturi derivate ale dreptului de proprietate:

- dreptul de uzufruct: Nu este cazul
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| - dreptul de uz: Nu este cazul

- dreptul de abitatie: Nu este cazul

- dreptul de servitute: Nu este cazul
- dreptul de superficie: Nu este cazul

Ipoteci/Alte notari Drept de folosinta speciald asupra cotei indivize de teren alocati
mentionate in Cartea fiecarui apartament.
Funciara

]

3. Analiza pietei imobiliare

Piata imobiliard se defineste ca un grup de persoane sau firme care intrd in contact cu
scopul de a efectua tranzactii imobiliare. Participantii la aceastd piatd schimba drepturi de
proprietate contra unor bunuri, cum sunt banii. O serie de caracteristici speciale deosebesc pietele
imobiliare de pietele bunurilor sau serviciilor. Fiecare proprietate imobiliard este unica, iar
amplasamentul sdu este fix. Pietele imobiliare nu sunt piete eficiente: numarul de vanzitori si
cumpardtori care actioneaza este relativ limitat, proprietatile imobiliare au valori relativ ridicate
care necesitd o putere mare de cumparare, ceea ce face ca aceste piete sa fie sensibile la
stabilitatea veniturilor, schimbarea nivelului salariilor, numarul de locuri de munca precum si si
fie influentate de tipul de finantare oferit, volumul creditului care poate fi dobandit, marimea
avansului de plat3, dobanzile, etc. in general, proprietitile imobiliare nu se cumpira cu banii jos
(cash sau cu ordin de platd) iar daca nu exista conditii favorabile de finantare tranzactia este
periclitata.

Spre deosebire de pietele eficiente, piata imobiliara nu se autoregleaza ci este deseori
influentatd de reglementarile guvernamentale si locale. Cererea si oferta de proprietati imobiliare
pot tinde catre un punct de echilibry, dar acest punct este teoretic §i rareori atins, existand
intotdeauna un decalaj intre cerere si oferta. Oferta pentru un anumit tip de cerere se dezvolta
greu iar cererea poate sa se modifice brusc, fiind posibil astfel ca de multe ori s existe supraoferta
sau exces de cerere si nu echilibru. Cumparatorii si vanzatorii nu sunt intotdeauna bine informati,
iar actele de vanzare-cumpadrare nu au loc in mod frecvent. De multe ori, informatiile despre
preturi de tranzactionare sau nivelul ofertei nu sunt imediat disponibile. Proprietatile imobiliare
sunt durabile si pot fi privite ca investitii. Sunt putin lichide si de obicei procesul de vanzare este
lung.

Datorita tuturor acestor factori comportamentul pietelor imobiliare este dificil de previzionat.
Sunt importante motivatiile, interacfiunea participantilor pe piatd si masura in care acestia sunt
afectati de factori endogeni si exogeni proprietatii. In functie de nevoile, dorintele, motivatiile,
localizarea, tipul si varsta participantilor la piatd, pe de o parte, si tipul, amplasarea, design-ul si
restrictiile privind proprietétile, pe de altd parte, s-au creat tipuri diferite de piete imobiliare
(rezidentiale, comerciale, industriale, agricole, speciale). Acestea, la randul lor, pot fi impértite in
piete mai mici, specializate, numite sub-piete, acesta fiind un proces de segmentarea a pietei §i
dezagregare a proprietatii.

3.1 Identificarea pietei specifice

Investigatii realizate de catre expertul evaluator:

- Cercetare tranzactii in zona unititii administrativ teritoriale: lipsd informatii publice si
verificabile (sursa acestor informatii o reprezinta autoritatile publice locale, OCPI sau notarii
publici, care nu au obligatia de pune la dispozitia evaluatorilor persoane fizice aceste informatii,
motivat de faptul ¢i aceste informatii reprezinti date cu caracter personal, aflate sub incidenta
Legii 677/2021 si Regulamentului UE 679/2016).

- Cercetare oferte imobiliare din zona unititii administrativ teritoriale, publicate in presa
de specialitate (site-uri de vanziri imobiliare, baze de date imobiliare): numar redus de informatii
publice si verificabile identificate, suficiente insd pentru a aplica rationamentul profesional al
evaluatorului si a formula concluzii privind piata imobiliara specifica localitatii.
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Caracteristicile naturale ale terenului, impreuna cu toate elementele care au fost atasate
acestuia, aga cum au fost prezentate si analizate in capitolele precedente, fac din proprietatea
evaluatd una de tip apartament in bloc de locuinte/casa specialistului in zona rurali.
Analizénd vecinatatile, zona, localitatea §i regiunea, am constatat ci piata acestei proprietiti este
una local-judeteand, fiind reprezentata de limitele Comunei Andrieseni si comune limitrofe
(asimilabile din punct de vedere al pietei imobiliare).

3.2 Situatia actuala a pietei imobiliare specifice (fapte curente)

Evaluatorul nu a identificat oferte sau tranzactii de vanzare pentru imobile de tip
apartament in bloc de locuinte rural in zona UAT Andrieseni sau comune limitrofe
asimilabile din punct de vedere imobiliar.

3.3 Analiza celei mai bune utilizari

Conceptul de cea mai bund utilizare reprezinta alternativa de utilizare a proprietitii
selectatd din diferite variante posibile care va constitui baza de pornire si va genera ipotezele de
lucru necesare aplicarii metodelor de evaluare in capitolele urmatoare ale Jucrarii.

Cea mai buna utilizare - este definita ca utilizarea rezonabil, probabili si legald a unui
imobil (teren liber sau construit, constructie existenta) care este fizic posibild, fundamentati
adecvat, fezabila financiar si are ca rezultat cea mai mare valoare.

Cea mai buna utilizare a unei proprietati imobiliare trebuie s indeplineasca patru criterii.
Ea trebuie sa fie:

» permisibila legal

» posibila fizic

» fezabila financiar

» maxim productiva

Orice imobil reprezinta o "simbioza intre doud entitati”: terenul si amenajarile acestuia, si
este unanim acceptat ca terenul este suportul care are valoare, amenajdrile venind sd adauge
valoare acestuia sau sa i-o diminueze. "Contributia”, pozitiva sau negativa, a amenajarilor este in
relatie directd si cu starea acestora dar, mai ales, cu "potrivirea” intre utilizarea cladirilor si
utilizarea solicitatd de piatd pentru teren. S3 mai spunem si faptul ca, de reguld, factorii
guvernamentali actioneazd mai mult asupra terenului liber si mai putin asupra constructiilor deja
existente; chiar i atunci cand apare o limitare asupra utilizarii unei proprietdti deja construite,
aceasta se face in virtutea schimbarii solicitdrilor pietei pentru utilizarile amplasamentelor din
zona coerenta a respectivei proprietati. Rezulta astfel ca CMBU trebuie analizata distinct pentru
terenul liber si pentru proprietatea construitd, aga cum se afla ea la data evaluarii.

Ambele analize pornesc de la identificarea utilizarilor rezonabile i trecerea acestora prin
filtrele posibilitatii fizice si legale de aplicare a lor, al testului fezabilitatii financiare; CMBU se afla
printre utilizarile care trec aceste conditii 5i este cea care maximizeaza "productivitatea” entitatii

analizate.
Analiza celei mai bune utilizari a terenului considerat liber

Proprietatea evaluatd este un apartament- zona rezidentiald, putem afirma ca
amplasamentul analizat se afla in CMBU a sa, fdard a fi nevoie de o alta validare a fezabilitatii
financiar.
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Concluziile analizei CMBU
Proprietatea evaluatd este una de tip apartament (zond rezidentiald) - nu au fost
identificate alte utilizari posibile.

4. Evaluare
4.1. Informatii si date de intrare

Conform SEV 104 (Informatii si date de intrare) evaluatorul a realizat o analizi a
informatiilor si datelor necesare in procesul de evaluare.

Astfel, datele de intrare ce pot fi utilizate in cadrul raportului de evaluare sunt:

e informatiile privind proprietatea evaluatd puse la dispozitie de citre client (acte de
proprietate, documentatii cadastrale, extrase de carte funciara, avize si autorizatii)

e informatii si documente privind tranzactii cu bunuri comparabile si asimilabile
proprietatii evaluate, puse la dispozitie de citre client: nu au fost puse la dispozitie de
catre client astfel de documente sau informatii

¢ Cercetare tranzactii in zona imobiliard specifica (localitate si zond in cadrul localitatii,
judet regiune): lipsd informatii publice si verificabile (sursa acestor informatii o
reprezinta autoritatile publice locale, OCPI sau notarii publici, care nu au obligatia de pune
la dispozitia evaluatorilor persoane fizice aceste informatii, inclusiv motivat de faptul ci
aceste informatii reprezinta date cu caracter personal, aflate sub incidenta Legii 677 /2021
si Regulamentului UE 679/2016): nu au fost identificate acest tip de date de intrare

e Cercetare oferte imobiliare din zona unitdii administrativ teritoriale, publicate in presa
de specialitate (site-uri de vanzadri imobiliare, baze de date imobiliare): nu s-au
identificat oferte de vanzare din surse publice si verificabile identificabile, nu se pot
formula opinii cu privire la piata imobiliara specifica.

Selectarea datelor de intrare relevante si observabile

Evaluator a analizat critic informatiile de intrare identificate, pe baza rationamentului si
scepticismului profesional, prin selectarea acelor date de intrare care pot oferi informatii
relevante. Evaluatorul a realizat verificarea informatiilor de intrare relevante prin interviuri
telefonice, conform anunturilor privind ofertele de vanzare identificate si atasate la raportul de
evaluare.

Informatiile obtinute prin utilizarea de date de piata oferite de furnizori de servicii
imobiliare (ex. baza de date analizeimobiliare.ro - prin care sunt puse la dispozitie contracost
informatii privind oferte de vanzare, verificarca informatiilor privind ofertantul si descrierca
ofertei, durata expunerii pe piat3, informatii privind incheierea tranzactiei) sunt considerate de
evaluator o sursa de informatie istorica credibild, dar care necesitd o analiza critica gi atenta
pentru a selecta doar informatiile relevante in procesul de evaluare a proprietatii subiect al

evaludrii.

Documentarea informatiilor si datelor de intrare

Ofertele de vanzare (sau tranzactiile) utilizate au fost selectate si atagate la raportul de
evaluare (dacd este cazul).

Verificarea informatiilor relevante s-a realizat de catre evaluator prin analiza critica si
aplicarea scepticismului profesional, inclusiv prin verificarea telefonicd a persoanelor care au
publicat anunturile de vanzare, respectiv a informatiilor privind proprietatea oferita la vanzare.

Utilizarea unui specialist sau furnizor extern de servicii
Evaluatorul nu a utilizat un alt specialist in cadrul etapelor procesului de evaluare.
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Consideratii privind factorii de mediu, sociali si de guvernant

Evaluatorul nu a avut la dispozitie informatii puse la dispozitie de citre client privind
factorii de mediu, sociali i de guvernan{a pentru proprietatea evaluati.

Evaluatorul nu a identificat la fata locului factori ESG semnificativi ce ar putea fi luati in
considerare la estimarea valorii proprietatii evaluate.

4.2. Abordari si metode de evaluare utilizate

In procesul de evaluare sunt recunoscute trei abordari ale valorii. Acestea sunt confinute
in Standardele Internationale de Evaluare si Standardele de Evaluare a Bunurilor ANEVAR:
“ Abordarea prin piati
< Abordarea prin cost
& Abordarea prin venit

Fiecare abordare se bazeaza pe principiul substitutiei, conform caruia atunci cidnd sunt
disponibile mai multe bunuri sau servicii similare, cel cu preful cel mai scazut va avea cea mai
mare cerere §i cea mai raspandita distributie.

Astfel, pretul unei proprietati stabilit pe o piata data este limitat de preturile pldtite in mod
frecvent pentru proprietdti concurente pe acelasi segment de piati, de alternativele financiare de
investire in alte domenii si de costul de construcfie a unei proprietdti sau de adaptare a unei
proprietdi vechi pentru o utilizare similara cu cea a proprietatii de evaluat.

Pentru evaluarea terenului sunt disponibile urmatoarele metode, conform standardelor

de evaluare a bunurilor:

- comparatia vanzarilor;

- tehnica parceldrii i dezvoltarii;

- repartizarea (alocarea);

- extracyia (prin scadere), numita si abstractia;

- tehnica reziduald a terenului (capitalizarea venitului rezidual alocat terenului);

- capitalizarea rentei funciare (chiriei);

Toate cele sase metode (numite si tehnici) de evaluare a terenului nu sunt altceva decat
derivari ale celor trei abordadri traditionale ale valorii oricarui tip de proprietate, respectiv
abordarea prin comparatie, abordarea prin venit si abordarea prin cost.

Din analiza informatiilor existente pe piatd, respectiv informatii ce pot fi obtinute din surse
publice, verificabile, evaluatorul considera ca metoda cea mai adecvatd este cea reprezentatd de
costului de inlocuire net, celelalte metode fiind inaplicabile datoritd cantitatii de informatii
insuficiente identificate (oferte de vanzare sau inchiriere bunuri imobile similare sau asimilabile
din punct de vedere imobiliar).

4.2, Metoda costului de inlocuire net - cladiri rezidentiale

Abordarea prin cost este procesul de obtinere a unei indicatii asupra valorii proprietatii
imobiliare subiect prin deducerea din costul de nou al constructiei/constructiilor a deprecierii
cumulate si adaugarea valorii de piata a terenului estimata la data evaludrii.

Aceasta abordare poate fi adecvata in evaluarea proprietatilor imobiliare cu constructii
noi sau relativ noi, dar si in evaluarea amplasamentelor cu constructii vechi cu conditia sa existe
date suficiente si adecvate pentru estimarea deprecierilor; aceasta abordare poate fi aplicata si in
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cazul constructiilor aflate in faza de proiect, sau care fac parte din proprietdti imobiliare
specializate.

In aceasta abordare, costul pentru construirea unei proprietdti este comparat cu cel al unei
proprietdti identice sau a uneia similare, construitd sau ,virtuald” (descrisd intr-un catalog, sau
manual de costuri). Atunci cénd este aplicabila, abordarea prin cost reflectd gandirea pietei, prin
acceptarea faptului cd participantii de pe piata recunosc relatia intre valoare si cost.

In cazul unei proprietai vechi, pentru estimarea unei valori care si reflecte aproximativ
valoarea de piatd, se scad sumele reprezentdnd cuantificarea diferitelor forme de depreciere:
deteriorare fizica, depreciere functionald (tehnologicd) si depreciere economici (externa).

Dupa determinarea valorii de piatd a terenului, abordarea implicd parcurgerea a inca trei
etape, respectiv:

e estimarea costului de nou - utilizeazd costurile cunoscute ale constructiilor similare
ajustate in functie de conditiile pielei si de diferentele fizice;

e estimarea deprecierii cumulate - a luat In considerare elementele de depreciere
identificate si descrise;

e estimarea costului de inlocuire net - prin sciderea deprecierii totale din costul de nou.

Estimarea Costului de Nou - Cost de inlocuire

In cazul prezentului raport de evaluare pentru estimarea costurilor de inlocuire brut au fost
utilizate “Catalog reevaluare mijloace fixe 1964 - clddiri rezidentiale Catalog 124 Fisa 5A",
valorile fiind actualizate conform indicilor de actualizare la nivelul anului 2025.

Estimarea costului de nou al fiecdrei clidiri /constructii in parte este prezentata in fisa de calcul
anexata.

Estimarea deprecierilor cumulate

Deprecierea reprezinti o pierdere de valoare fata de costul de nou ce poate apare din cauze fizice,
functionale sau externe.

Existd mai multe metode de estimare a deprecierii cumulate. Metodele de estimare a deprecierii
sunt: metoda duratei de viatd economicd, metoda modificatd a duratei de viatd economicd, metoda
segregdrii, tehnicile de comparare a veniturilor. Ca 0 metoda suplimentara, metoda duratei de
viata fizicd poate fi utilizatd numai pentru a estima uzura fizica.

n mod practic, in estimarea deprecierilor am aplicat o segregare a deprecierilor. Metoda solicitd
evaluatorului sd analizeze separat fiecare cauza a deprecierii, sd o cuantifice gi apoi sa totalizeze
o sumd globald. Dacd evaluatorul utilizeazd costul de inlocuire, anumite forme ale deprecierii
functionale sunt eliminate automat.

Cele 5 tipuri de depreciere, care pot afecta o clddire, sunt:

. uzura fizica recuperabila;

o uzura fizicd nerecuperabild;

. neadecvarea functionalad recuperabild;

. neadecvarea functionala nerecuperabild;

. deprecierea externd (ce poate fi si temporard)
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Deprecierea (uzura) fizica - este evidentiatd de rosdturi, cazaturi, fisuri, infestiri, defecte de
structura etc. Aceasta poate avea doua componente:

e recuperabild (se cuantifica prin costul de readucere a elementului la conditia de nou sau
ca $i nou, se ia in considerare numai daca costul de corectare a stirii tehnice e mai mic
decét cresterea de valoare rezultati);

e nerecuperabild (se referd la elementele deteriorate fizic care nu pot fi ajustate in prezent
din motive practice sau economice) ~ a fost estimata ca raport intre vérsta efectiva si
durata de viata utild estimata.

Pentru estimarea varstei efective s-a luat in considerare anul punerii in functiune (an PIF) siacolo
unde au existat reparatii/reabilitari/inlocuiri (totale sau partiale dar semnificative) de elemente
s-a  recalculat varsta efectiva astfel incat aceasta sa reflecte contributia
(reparatiilor/reabilitarilor/inlocuirilor  realizate) la varsta efectiva a elementelor
constructiilor/cladirilor ce au beneficiat de astfel de interventii;

Duratele de viata utila ale constructiilor au fost considerate conform propunerii facute de Corneliu
Schiopu in catalogul de costuri ,Costuri de reconstructie - Costuri de inlocuire. Cladiri cu structuri
pe cadre, Anexe gospodaresti, Stricturi MiTek si Constructii speciale”, editat de IROVAL in 2014 la
pagina 141 din catalog; conform indicatiilor date de autor aceste durate de viata utila au fost
analizate pe baza informatiilor din anexele HCM 860/1973 si din indicatiile pentru uzurile fizice
ale normativului P135/1999; pentru determinarea uzurii fizice nerecuperabile a constructiilor
speciale se recomanda utilizarea normativului P135/1999. Duratele de viata utila propuse de
Corneliu Schiopu in catalogul anterior mentionat sunt prezentate in cadrul anexelor la raport.

Deprecierea functionald - este datd de demodarea, neadecvarea sau supradimensionarea
clddirii din punct de vedere a dimensiunilor, stilului sau instalatiilor si echipamentelor atasate. Se
poate manifesta sub doua aspecte:

e recuperabild (se cuantifica prin costul de inlocuire pentru deficiente care necesita
ad3ugiri, deficiente care necesita inlocuire sau modernizare sau supradimensiondri); nu
au fost identificate deprecieri functionale recuperabile;

e nerecuperabild (poate fi cauzata de deficiente date de un element neinclus in costul de nou
dar ar trebui inclus sau un element inclus in costul de nou dar nu ar trebui inclus) nu au
fost identificate deprecieri functionale nerecuperabile;

Pentru clidirea evaluatid nu au fost estimate deprecieri functionale, deoarece structura
constructiva a acesteia corespunde utilizdrii acesteia. Lipsa unor instalatii sau deficiente
ale elementelor constructive au fost considerate in cadrul estimarii deprecierilor fizice;

Deprecierea din cauze externe (depreciere economica) se datoreazd unor factori externi
proprietatii imobiliare cum ar fi modificarea cererii, utilizarea proprietatii, amplasarea in zona,

urbanismul, finantarea etc.
Deprecierea externd médsoara gradul de recunoagtere a costului de construire in valoarea de piata
a proprietatii.

Astfel, de multe ori costul pentru a construi un imobil nu se regaseste in valoarea de piata (sau de
vanzare a acestuia), deoarece piata imobiliara liberd nu recunoaste pretul de construire (saunu o
considera cu aceeasi utilitate ca cea a constructorului locuintei), fiind dispusi sa negocieze in
sensul diminudrii pretului oferit. in unele cazuri valoarea de piaté este mai mici decat valoarea
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de construire, functie de atractivitatea zonei imobiliare, iar in alte cazuri valoarea de piati este
mai mare decdt valoarea de construire, datorita atractivitatii ridicate a zonei imobiliare.

Estimarea gradului de depreciere fizica are la baza utilizarea unor informatii de piati pentru o
proprietate ce poate fi asimilatd relativ cu proprietatea evaluati, calcularea unor costuri de
construire pentru acea proprietate, extragerea valorii terenului din valoarea de piati si valoarea
rezultatd de piatd raportatd la valoare de construire reprezentdnd procentul de depreciere
externa (pierderea de valoare) a proprietitii construite,

Evaluatorul a estimat un procent de 10% aferent deprecierilor externe, acesta fiind asimilat cu
diferenta alocata conditiilor de piata privind negocierea la vinzarea unei proprietiti, mai ales in
mediul rural, unde cererea este mai scizutd decit in mediul urban.

Data 23.03.2026 Curs BNR 5,0989 lei/€
Fisa de calcul valoare just3 cladiri

Denumire Apartamentul nr.8 et.2 in bloc rural P+2E Domeniu Privat

Localizare sat Andrieseni Comuna Andrieseni, jud. lasi |Cod clasif 1.6.1
Caracteristici tehnice
AnPIF 1982 Reparatii capitale NU Anul
Nivele P+2E Sc=| 4914 |  scd=| 49,14 sus| 351 | (mp)
Descriere constructiva Stare (FB/B/S/N)
Infrastructurd beton armat B
Suprastructura grinzi si plansee din beton, Zidarie din cardmida B
Acoperis Sarpanta din lemn, invelitoare din tabla zincatd S
Tencuieli exterioare Mortar din ciment, driscuite B
Tencuieli interioare Mortar din ciment, gletuite S
Pardoseli Beton-mozaic, gresie B
| Zugraveli calitate inferioara, var lavabil S
Témpldrie exterioard  {lemn S
Tamplarie interioara lemn S
Instalatii electrice calitate medie, standard S
Instalatii termice sobe S
Instalatii sanitare calitate inferioara S

Estimarea costului de inlocuire brut

Sursa de informatii aleasd Cataloage 1964
Element Fisa Scd Costunit| Ajust |Cost ajust|Cost total| Finalizat
Constructii 124.5A 49,14 587 0 587,00 28.845| 100%
Instalatii electrice 124.5A 49,14 23 0 23,00 1.130| 100%
Instalatii saniare 124.5A 49,14 65 0 65,00 3.194| 100%
corectie acoperis azbocil 124.5A 49,14 8 0 8,00 393 100%
Balcon 124.5A 6,60 360 0 360,00 2.376] 100%
0 0,00 0f 100%
0 0,00 0| 100%
Total 1.043 35.939 lei
Total finalizat 35.939 lei
Actualizare cost de inlocuire brut la data evaludrii
Indice actualizare pret catalog 7,3061 conf Buletin Informativ CET Curs  5,0898 lei/€
Indice actualizare IPC 1
Indice actualizare curs valutar 1,0018
l;aloarea de inlocuire brutd actualizat3 la data evaludrii 263.041 lei
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Deprecieri fizice prin metoda duratei de viata utile ramase (Aplicare Normative GE032-97 si P135/1995)

Varsta | Uzura
Durata Durata utila fizica
Stare normald Varsta | Anrep | Varsta |estimati|estimat3 |estimat3
Element | actuald | deviatd | AnPIF fizicd | capitale | actualiz. | ramasa | totala (%)
Rezistentd
Infrastruct buna 100 1982 44 1982 44 56 100 44,00%
Suprastruct| buna 100 1982 44 1982 44 56 100 44,00%
Anvelopa Medie | 44,00%
Acoperis satisf 40 1982 44 1982 44 2 46 95,65%
Tenc. Ext satisf 40 1982 44 1982 44 2 46 95,65%
Tenc. Int satisf 40 1982 44 1982 44 46 95,65%
Finisaje Medie | 95,65%
Pardoseli satisf 20 1982 44 1982 44 2 46 95,65%
[Zugraveli satisf 10 1982 44 1982 44 2 46 95,65%
Tampl ext satisf 40 1982 44 1982 44 2 46 95,65%
Tampl int satisf 40 1982 44 1982 44 2 46 95,65%
Instalatii Medie | 95,65%
Inst. Electr satisf 30 1982 44 1982 44 2 46 95,65%
Inst. Term satisf 30 1982 44 1982 44 2 46 95,65%
Inst. Sanit satisf 30 1982 44 1982 44 2 46 95,65%
Medie | 95,65%
Pondere subansamble constructive (conf P135/95)
Rezistental Anvelopa | Finisaje |Instalatii
Pondere| 40% 17% 25% 18%
Valoare alocatd| 105.216 | 44.717 65.760 | 47.347 |lei
preciere fizica estimatd| 44,00% 95,65% | 95,65% | 95,65%
Valoare depreciere| 46.295 42.773 62.901 | 45.289 |lei
Valoare rémasd] 58.921 1.944 2.859 2.059 |lei
Valoare rdmasa totald 65.783 lei (inainte de deprecieri functionale si economice)
Deprecieri functionale 0 lei
Deprecieri economice 6.578 lei 10%

(Conditii de piat3, costuri publicitate si tranzactionare, comisioane etc)

MIoarea de inlocuire netad la data evaluarii 59.205 lei J
11.611 €
Concluzii
La data evaluarii 23.03.2026
in opinia evaluatorului si tindnd cont de scopul evaludrii, valoarea justa pentru obiectivul:
[ Apartamentul nr.8 et.2 in bloc rural P+2E sat Andrieseni  Comuna Andrieseni, jud. Iasﬂ
este de: .
59.205|Lel
11.611 €
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4.3. Metoda veniturilor - calculul redeventei/chiriei minime anuale

Avand in vedere faptul ca imobilul evaluat este amplasat intr-o zona cu slabd dezvoltare
imobiliard, iar informatiile de piatd privind Inchirierea acestui tip de imobile sunt irelevante,
estimarea valorii veniturilor din concesionare/inchiriere nu poate fi realizati prin metode de
piatid comparative.

Pentru calculul redeventei anuale in cazul concesionarii nu exista o reglementare legala
actualizatd, singura prevedere regasindu-se in cadrul legii nr.50/1991 privind autorizarea
lucrarilor de constructii, art.17: “Limita minimd a prefului concesiunii se stabileste, dupd caz, prin
hotdrdrea consiliului judetean, a Consiliului General al Municipiului Bucuresti sau a consiliului local,
astfel incat sd asigure recuperarea in 25 de ani a prefului de vdnzare al terenului, in conditii de piatd,
la care se adaugd costul lucrdrilor de infrastructurd aferente”.

V=RxN

Vi=valoarea imobilului actuald (valoarea de piata)
R=redeventa

N=numarul de ani (25 ani)

Valoarea minimd a redeventei este de :

Redeventa anualad pentru imobil (venit obtenabil din inchiriere/concesionare) =Vp / f

Imobil (apartament) Su= 35,10 mp

Valoare de piata 59.205 lei

Perioada recuperare (ani 25 11.611 €

Redeventa/Rentd anuald | 2.368,19 | lei/an 67,47 | lei/mp/an | 5,6225 | lei/mp/an
464,45 | €/an 13,23 | €/mp/an | 1,1027 | €/mp/an
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4.4. Reconcilierea rezultatelor. Opinia evaluatorului

Analiza finald in vederea selectarii indicatiei asupra valorii:

Abordarea prin PIATA Abordarea prin VENIT
credibilitate Buni Buna
relevanta Buna Rezonabild
adecvare - Buna rezonabila

Avand in vedere pe de o parte rezultatele obtinute prin aplicarea metodelor de evaluare,
relevanta acestora siinformatiile de piatd care au stat la baza apliciriilor i pe de alta parte scopul
evaludrii, caracteristicile proprietatii imobiliare supuse evaluarii gi a principiului prudentei, in
opinia evaluatorului valoarea de piata si redeventa/chiria minima a proprietatii imobiliare
(apartament cu 2 camere, etajul 1 bloc P+2E sat Andrieseni) este la data evaludrii

(23.03.2026):

Vapartament=59.205 lei [1 1.611 €]

Vconcesiune/inchiriere minima anuala= 2.368,19 lei/an (464,45 €/an)

197,35 lei/luna (38,70 €/luni)

5,6225 lei/mpAu/luna (1,1027 € /mpAu/luna)

Referitor la aceastd valoare pot fi precizate urmatoarele:
» Valoarea a fost exprimati si este valabild exclusiv in conditiile si prevederilor termenilor de

referinta prezentati in raport;
» Valoarea este o predictie si o opinie subiectiva asupra unei valori;

» Valoarea estimati este valabild la data evaluadrii si o perioada limitatd atat timp cat pe piata
imobiliard sau a constructiilor nu sunt fluctuatii semnificative, iar evolutia cursului de schimb

valutar este relativ stabila.
» Valoarea nu este influentata de T.V.A., reprezinta o valoare finala (include TVA)
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5.Anexe

5.1. Fotografii ale imobilelor evaluate
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5.2. Documente
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." Oficiul de Cadastru 5i Publicitate Imaobiliara 1AS)
Birou! de Cadastru 5i Publicitate Imobiliara lasi

14
¥
ANCPL EXTRAS DE CARTE FUNCIARA
LR PENTRU INFORMARE
Carte Funciara Nr. 60456-C1-U3 Andrieseni
A, Partea I. Descrierea Imoblluiul
Unitate Individual¥

Adresa: Jud. lasi, UAT Andrieseni. Loc. Andriesent, Et, 2, Ap. 8, Intravilan sat Andriesenl. com Andrieseni, jud

lasi, bl.-sc.-, et).2, ap. 8
comune: nespecificate

Nr Suprafata |Suprafatal Cote parti

ert| N cadastral construith lutila (mp)l comune | COte teren Observatii / Referinte

Al| 60456-C1-U3 2 35,1 33.3% 39.02 mp |Aparatamentul este compus din
doua camere, 1 balcon si

dependinte, Suparafatd utila de
35.1 mp, Suparafatad totala de
41.7 mp

B. Partea Il. Proprietar sl acte

Inscrieri privitoare la dreptul de proprietate si alte drepturi reale

Referinte

8272 {19/01/2026

1. Doctumentatie
Primaria Andrieseni - Certificat fiscal pr. 6020 din 15.12.2025;

Act Admunistrativ nr. 26, din 18/09/2011 emis de 3. Consiliul Local Andneseni- Hotararea nr. 26 din
18.09.2011; Act Admimistrativ nr, 6018, din 15/12/2025 emis de 4. Primaria Andrieseni - Adeverinta de rol nr.
6018 din 15.12.2025: Inscris Sub Semnatura Privata nr. 2, din 19/01/2026 emis de Farcas Radu Constantin
-prima inscriere Ul- ET2 AP B; Act Administrativ nr. 6020, din 15/12/2025 emis de 5.

de garantie si sarcini

B1 Intabulare, drept de PROPRIETATE, dobandit pnn Lege, cota actuala Al
n
1) COMUNA ANDRIESENI, DOMENIUL PRIVAT
C. Partea lll. SARCINI .
Inscrierl privind dezmembramintele dreptulul de proprietate, drepturi reale Referinte

NU SUNT

Ducument care cuntirve date Lu Caracter prrignal proteiot de ovedeie Reguldimentulu (L) e 6792016 & Lewd 1502018
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Carte Funciara Nr. 60456-C1-U3 Comuna/Oras/Municipiu: Andrieseni
Anexa Nr. 1 La Partea |

Unitate individuala, Adresa: Jud. Iasi, UAT Andrieseni, Loc. Andrieseni, Et. 2, Ap. 8, Intravilan sat
Andrieseni, com Andrieseni, jud Iasy, bl-sc., BY.2, ap. 8

P_gg_% comune: nespecificate
Nr suprafata |Suprafata| Cote pary
crt Nr cadastral construita |utila {mp) comune
Al| 60456-C1-U3 4 35,1 33.3% 39.02 mp [Aparatamentul este compus din
doua camere, 1 balcon i
dependinte, Suparafatd utild de
35.1 mp, Suparafald totald de
41.7 mp

Cote teren Observatii / Referinte

Certific c3 prezentul extras corespunde cu pozithle in vigoare din cartea funciara originald. pastrata de acest
birou.

Prezentul extras de carte funciard este valabil la autentificarea de catre notarul public a actelor juridice prin
care se sting drepturife reale precum si pentru dezbaterea succesiunilor, tar Informatiile prezentate sunt
susceptibile de orice modificare. in conditiile legil.

S-a achitat tariful de 0 RON, -, pentru serviciul de publicitate imobiliara cu codul nr, 211,

Data solutionari, Asistent Registrator, Referent,
10-02-2026 Adrian Apostol

Data eliberaril,

i S {parafa $) semnatura) fparafa s/ semnatura)

l
document se elibereazs gratuit pentru proprietaril imobilelor. Pentru alti solicitanti, costu
mmul este de 25 de lel la ghiseu, respectiv 20 de lel dac este obtinut online prin platforma

http:/fepay.ancpl.ro
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Anexa nr. 3 a H.C.L. Andrieseni nr. 79 din 27.08.2026

CAIET DE SARCINI
privind vinzarea prin licitatie publicd a unui imobil-apartament nr.3, cu 2 camere,
situat in bloc P+2E, etajul 1, cu Su=38,40 mp, balcon 2,6 mp, inscris in CF 60456-C1-U4,
sat Andriegeni, comuna Andrieseni, judetul lasi, apartinind domeniului privat al
comunei Andrieseni

1. OBIECTUL VANZARII

1.1 1l constituie imobil-apartament nr.3, cu 2 camere, situat in bloc P+2E, etajul 1, cu
Su=38,40 mp, balcon 2,6 mp, cotd indivizd spatii comune ale blocului nespecificate ca
suprafata, in cota de 33,3%, cotd indivizi teren in folosintd 39,02 mp, inscris in CF 60456-C1-
U4, sat Andrieseni, comuna Andrieseni, judetul Iasi

1.2 Imobilul situat la adresa de mai sus apartine domeniului privat al comunei Andrieseni,
fiind situat in intravilanul acestuia, in conformitate cu H.C.L. nr. 54/30.06.2025.Imobilul este
inscris in CF nr. 60456-C1-U4.

1.3. Conform extrasului de carte funciard imobilul are destinatia de apartament.

1.4. Apartamentul dispune de urmétoarele utilitafi: refele de apa, canalizare, energie electricd,
bransarea la acestea facandu-se pe cheltuiala ofertantului castigator.

2.0portunitatea realizirii vanzirii

2.1. Motivele de ordin legislativ, economic, financiar si social care impun vanzarea terenului
in discutie sunt urmatoarele:

a) Prevederile art. 108 lit. ¢), art. 129 alin. (1), alin. (2) lit. ¢), alin. (6) lit. b), art. 311, art. 363
alin. (1), (2). (4), alin. (5)<(7) din Ordonanta de urgentd a Guvernului nr. 57/03.07.2019
privind Codul Administrativ, cu modificarile si completarile ulterioare; .

b) Dispozitiile art. 5 ¢i urm. din Regulamentul privind metodologia de vanzare a bunurilor
imobile din domeniul privat al comunei Andrieseni, aprobat prin H.C.L. nr. 69/30.07.2026;

¢) Dispozitiile art. 139, alin. (2) din Ordonanta de urgentd a Guvernului nr. 57/03.07.2019
privind Codul Administrativ, cu modificarile si completarile ulterioare

3.1. ELEMENTE DE PRET o Ll
3.1 Pretul minim de pornire al licitatiei (fara TVA) stabilit in conformitate cu Rapoortul.dc
evaluare, parte integrantd la prezentul proiect de hotérére este de 11.863 Euro pentru imobilul

véandut. ; ; .
3.2 Preful vanzarii va fi cel putin egal cu cel inscris la pet. 2.1. si se va achita in termen de 30

de zile de la data incheierii procesului verbal de vinzare.

3.3. Ofertantul cstigitor se obligd la plata cheltuielilor privind intocmirea in forma autenticd
a contractului de vanzare-cumparare si de inscriere in cartea funciard vor fi suportate de
cumpdritor. De asemenea, cheltuielile ocazionate de documentatia cadastrald, raPortul de
evaluare, vor fi suportate de cumpdrator, urméand a fi incluse in pretul de vanzare al
imobilului, mentionat in contractul de vanzare-cumpdrare.



3.4 Modul de achitare a prefului vanzarii cét §i clauzele pentru nerespectarea obligatiilor de
platd se vor stabili prin contractul de vanzare, intocmit de citre BNP la care se va perfecta
vanzarea-cumpararea.

4. CONDITII GENERALE DE PARTICIPARE

4.1. Conform prevederilor art. 363, alin. (5) din O.U.G. nr. 57/2019, orice persoani interesati
de participarea la procedura licitatiei va trebui sd constituie o garantie, in cuantum de 10% din
pretul total de pornire, stabilit conform raportului de evaluare (11.863 Euro, fird TVA),
respectiv suma de 1.186,30. euro, depusi in lei, la cursul oficial al BNR comunicat la data
depunerii.

4.2. Garantia de participare se constituie prin ordin de platd instrument ce se prezinti in

ori[i'inal, in cuantumul si ientru Eerioada de valabilitate a ofertei.

4.3. Perioada de valabilitate a garantiei licitatiei va fi cel putin egald cu perioada minima de
valabilitate a ofertei. Perioada de valabilitate a ofertei se intinde pand la momentul semnirii
contractului de vanzare-cumpirare, inclusiv perioada prevazutd pentru rezolvarea eventualelor
contestatii, respectiv 90 de zile calendaristice de la data depunerii ofertei.

4.4. Garantia de participare se retine, ofertantul pierzind suma constituitd, atunci cénd se afla
in oricare din urmdtoarele situatii:

a) isi retrage oferta, in perioada de valabilitate a acesteia (90 de zile de la data
depunerii ofertei, datd prevdzutd in anun{, $i pand la semnarea contractului de vanzare-
cumparare);

b) oferta sa, fiind declaratd castigitoare, refuzd semnarea contractului de vanzare-

cumparare.
4.5. In cazul in care proprietarul terenului se afla in situatia de a anula procedura de licitatie,
fie din cauzi ca au fost depuse oferte neconforme, sau daca abateri grave de la prevederile
legislative afecteazi procedura licitatiei, sau daca este imposibilda incheierea contractului,
garantia de participare se restituie, la cerere, dupd expirarea termenului de depunere a
contestatiilor cu privire la aceasta decizie.

A) Conditii de mediu
Cumpiritorul poartdi intreaga responsabilitate pentru respectarea prevederilor legale in
domeniul protectiei mediului.

5. CONDITIILE PE CARE TREBUIE SA LA INDEPLINEASCA OFERTELE

5.1. Ofertele se vor intoemi in conformitate cu prevederile art. 336 din O.U.G. nr. 57/2019
privind Codul administrativ, cu modificarile i completrile ulterioare.

5.2. Reguli privind oferta:

(1) Ofertantul are obligatia de a elabora oferta in conformitate cu prevederile documentatiei
de atribuire.

(2) Ofertele se redacteazi in limba roméana.

(3) Ofertele se depun la sediul autoritatii contractante sau la locul precizat in anunful de
licitatie, in doua plicuri sigilate, unul exterior si unul interior, care se¢ inregistreaza de
autoritatea contractanta, in ordinea primirii lor, in registrul Oferte, precizindu-se data si ora.
(4) Pe plicul exterior se va indica obiectul licitatici pentru care este depusa oferta. Plicul
exterior va trebui sa contind:

a) o fisa cu informatii privind ofertantul si o declaratie de participare, semnata de ofertant,
fard ingrogdari, stersaturi sau modificari;

b) acte doveditoare privind calititile si capacitatile ofertantilor, conform solicitérilor
autoritdtii contractante;



¢) acte doveditoare privind intrarea in posesia caietului de sarcini.

(5) Pe plicul interior, care contine oferta propriu-zisa, se inscriu numele sau denumirea
ofertantului, precum si domiciliul sau sediul social al acestuia, dupi caz.

(6) Oferta va fi depusa intr-un numir de exemplare stabilit de citre autoritatea contractanti si
previzut in anunful de licitatie. Fiecare exemplar al ofertei trebuie sa fie semnat de citre
ofertant.

(7) Fiecare participant poatc depune doar o singura oferta.

(8) Oferta are caracter obligatoriu, din punct de vedere al continutului, pe toata perioada de
valabilitate stabilita de autoritatea contractanta.

(9) Persoana interesata are obligatia de a depune oferta la adresa si pana la data-limita pentru
depunere, stabilite in anuntul procedurii.

(10) Riscurile legate de transmiterea ofertei, inclusiv forta majora, cad in sarcina persoanei
interesate.

(11) Oferta depusa la o alta adresa a autoritafii contractante decdt cea stabilita sau dupi
expirarea datei-limita pentru depunere se returneazi nedeschisa.

(12) Continutul ofertelor trebuie sa rdménd confidenfial pana la data stabilita pentru
deschiderea acestora, autoritatea contractanta urméand a lua cunostinta de continutul
respectivelor oferte numai dupa aceasta data.

(13) Deschiderea plicurilor intericare se face numai dupd semnarea procesului-verbal
previzut la alin. (15) de cétre toti membrii comisiei de evaluare si de catre ofertanti.

(14) Sunt considerate oferte valabile ofertele care indeplinesc criteriile de valabilitate
prevazute in caietul de sarcini al licitatiei.

(15) In urma analizarii ofertelor de catre comisia de evaluare, pe baza criteriilor de
valabilitate, secretarul acesteia Intocmeste un proces-verbal in care mentioneazid ofertele
valabile, ofertele care nu indeplinesc criteriile de valabilitate si motivele excluderii acestora
din urma de la procedura de licitatie. Procesul-verbal se semneazi de citre toti membrii
comisiei de evaluare. (16) In baza procesului-verbal care indeplineste conditiile previzute la
alin. (15), comisia de evaluare intocmeste, in termen de o zi lucritoare, un raport pe care il
transmite autoritdtii contractante.

(17) In termen de 3 zile lucratoare de la primirea raportului comisiei de evaluare, autoritatea
contractanta informeaza in scris, cu confirmare de primire, ofertantii ale caror oferte au fost
excluse, indicand motivele excluderii.

(18) In cazul in care in urma publicérii anuntului de licitatie nu au fost depuse cel putin doua
oferte valabile, autoritatea contractanta este obligata sa anuleze procedura si sa organizeze o
noua licitatie, cu respectarea procedurii prevazute la alin. (1)-(13).

La licitatie pot participa persoane fizice/juridice romane, care indeplinesc cumulativ,
urmitoarele conditii:

A) Au achizitionat caietul de sarcini si au achitat garantia licitatiei, in cuantumul specificat.
B) Au depus oferta impreund cu toate documentele solicitate, in documentatia de atribuire, in
termenele previzute in documentatia de atribuire.

C) Au indeplinite la zi toate obligatiile de platd exigibile a impozitelor, a taxelor §i a
contributiilor citre bugetul consolidat al statului si citre bugetul local.

D) Nu sunt in stare de insolventd, faliment sau lichidare.

Ofertele se depun la sediul Primiriei Comunei Andrieseni, in doud plicuri sigilate, unul
exterior i unul interior, care se vor inregistra in ordinea primirii acestora.

5.3. Plicul exterior va contine urmatoarele documente:
* PERSOANE FIZICE
1) Copie act de identitate;



2) Certificat de atestare fiscald din care si rezulte ¢ participantii nu au datorii la bugetul local
al comunei. Persoanele din alte localitati vor depune certificat de atestare fiscald de la
Primidria de unde isi au domiciliul/sediul, din care s rezulte ca nu au datorii la bugetul local
al localitatii de domiciliu/sediu;

3) Certificat de atestare fiscald din care sd rezulte ¢a nu au datorii la bugetul consolidat al
statului;

4) Dovada achitarii caictului de sarcini;

5) Dovada constituirii garantiei de participare la licitatie;

6) Dovada constituirii taxei de participare la licitatie;

7) O fisa cu informatiile privind ofertantul si o declaratie de participare;

8) Certificatul de cazier judiciar;

9) Formularele solicitate

* PERSOANE JURIDICE

1) Copie certificat de inmatriculare eliberat de Oficiul Registrului Comertului, copie act
constitutiv si alte acte aditionale relevante. Certificat constatator de la Oficiul Registrului
Comertului din care sd rezulte obiectul de activitate si situatia societiifii, respectiv ci
societatea nu se afld in stare de dizolvare sau de lichidare, reorganizare judiciard sau faliment,
certificat eliberat de ONRC cu cel mult 30 de zile inainte de data organizirii licitatiei publice;
2) Imputernicire pentru reprezentantul legal al persoanei juridice, insotitd de actul de
identitate al acestuia;
3) Certificat de atestare fiscala din care sa rezulte c¢i participantii nu au datorii la bugetul local
al comunei. Persoanele juridice din alte localitati vor depune certificat de atestare fiscala de la
Primaéria de unde isi au sediul, din care sa rezulte cd nu au datorii la bugetul local al localititii
de sediu;
4) Certificat de atestare fiscald din care sa rezulte cd nu au datorii la bugetul consolidat al
sta}ului;

5) Imputernicire pentru reprezentantul legal al persoanei juridice;
6) Dovada achitarii caietului de sarcint;
7) Dovada constituirii garantiei de participare la licitatie;
8) Dovada constituirii taxei de participare la licitatie;
9) O fisa cu informatiile privind ofertantul si o declaratie de participare.

10) Certificatul de cazier judiciar pentru societate, asociatii i administratorii societatii;

11) Formularele solicitate

Plicul interior va contine oferta de pret propriu-zisd, va fi inscriptionat cu denumirea
ofertantului, precum si cu adresa/sediul social al acestuia.

6.1. MODUL SI LOCUL DE iINREGISTRARE AL DOCUMENTATIEI DE
PARTICIPARE

Persoanele inscrise la licitatie vor numerota, semna, stampila fiecare fild cuprinsd in plic §i
vor inscrie pe ultima fild numdrul acestora, sub semndaturd §i stampild. Organizatorul licitatiei
nu va purta nicio rispundere pentru eventualele consecinte ce vor decurge daca acest lucru nu
este indeplinit. Pentru pastrarea principiului competitivitatii, care guverneazd procedura
licitatiei, orice persoana poate depune o singurd oferta.

Vor fi descalificati participantii ale c#ror structuri de conducere/patronat/actionar/asociati au
legatura intre ele.

Documentele de calificare solicitate prin anunt si prin prezentul caiet de sarcini, vor fi depuse
intr-un plic sigilat, la sediul Primariei Comunei Andrieseni, Registratura Generala.

Pe plicul cu documentele de calificare se va mentiona:



- numele ofertantului si domiciliul/sediul acestuia;

- denumirea licitatiei pentru care se depune oferta;

- mentiunea A NU SE DESCHIDE INAINTE DE DATA__ , ORA

Pentru desfisurarea procedurii de licitatie publica este necesard calificarea a cel putin doud
oferte.

in cazul in care in urma publiciirii anuntului de licitatie nu au fost depuse cel putin doui
oferte valabile, proprietarul este obligat si anuleze procedura si si organizeze o noui
licitatie, cu respectarea procedurii previizute de lege.

In cazul organizirii unei noi licitatii, procedura este valabili in situatia in care a fost
depusa cel putin o oferti valabila.

CRITERIUL DE ATRIBUIRE AL CONTRACTULUI DE VANZARE-CUMPARARE
ESTE PRETUL CEL MAI MARE OFERIT, APLICAT LA OFERTA CARE
iINDEPLINESTE TOATE CERINTELE DE SELECTIE SI CALIFICARE.

Prin inscrierea la licitatie, toate condifiile impuse prin caietul de sarcini se considera insusite
de catre participanti, inclusiv pretul de pornire.

Pentru rezolvarea aspectelor sau situatiilor neprevizute care ar putea sd apard in cursul
desfagurdrii licitatiei, comisia poate lua decizii in limitele competentelor stabilite si in
conformitate cu reglementdrile legale in vigoare, decizii care se vor consemna in procesul
verbal al licitatiei g1 notificate in mod corespunzator participantilor la licitatie.

7. SOLUTIONAREA LITIGIILOR

7.1. Impotriva modului de organizare si desfaurare a licitatiei, participantii pot formula
contestatii care se depun la CIC, in conditiile stabilite de Legea 554/2004 privind contenciosul
administrativ, republicata cu modificarile si completarile ulterioare, in termen de maxim 24 de
ore (sau in prima zi lucratoare) de la data luarii la cunostinta a rezultatului licitatiei, respectiv
data incheierii procesului verbal de adjudecare si in conditiile in care a fost semnat procesul
verbal de adjudecare de catre contestator.

7.2. (1) Contestatia va fi solutionata de comisia numita in acest scop prin dispozitia primarului
comunei Andrieseni, in termen de 48 ore, de la inregistrare, prin admiterea sau dupa caz
respingerea ei.

(2) Comisia de solutionare a contestatiilor va lucra in prezenta tuturor membrilor sai, iar
deciziile comisiei vor fi adoptate cu votul majoritatii membrilor sai.

(3) Fiecare dintre membrii comisiei va beneficia de cate un vot.

(4) Membrii comisiei si supleantii, au obligatia de a pastra confidentialitatea datelor,
informatii lor si documentelor cuprinse in ofertele analizate.

7.3. (1) Asupra contestatiei comisia se va pronunta motivat, prin hotarare, care va fi inaintata
in termen de 1 zi lucratoare spre avizare Primarului Comunei Andriegeni.

(2) In cazul in care contestatia este fondata, comisia de solutionare a contestatiilor, prin
hotarare, va revoca raportul licitatiei si va desemna alt castigator sau va anula procedura de
licitatie, dupa caz.

(3) Dupa avizarea de catre primar, hotararea va fi comunicata contestatorului si tuturor
ofertantilor, in termen de maxim 2 zile de la data avizarii.

(4) In cazul in care prin hotararea comisiei de contestatie se deemneaza alt castigator , aceasta
reprezinta actul de adjudecare a licitatiei. In cazul in care prin hotararea comisiei de
contestatie licitatia va fi anulata, procedura de vanzare va fi reluata stabilindu-se un termen
care nu poate fi mai mic de 20 de zile.



7.4. Impotriva Hotirarii de solutionare a contestafiei se va putea face plangere la instanta
competentd in temeiul Legii 554/2004 privind contenciosul administrativ, republicatd, cu
modificarile §i completérile ulterioare.

8. DISPOZITII FINALE

8.1. Prezentul Caiet de sarcini se completeaza cu Regulamentul privind metodologia de
vinzare a bunurilor imobile din domeniul privat al Comunei Andrieseni, aprobat prin
H.C.L. Andrieseni nr. 69/30.07.2026, precum si cu dispozitiile legale in vigoare.



Anexa nr. 4 a H.C.L. Andrieseni nr. 79 din 27.08.2026

CAIET DE SARCINI
privind vanzarea prin licitatie publicii a unui imobil-apartament nr.8, cu 2 camere,
situat in bloc P+2E, etajul 2, cu Su=35,10 mp, balcon 6,6 mp, inscris in CF 60456-C1-U3,
sat Andrieseni, comuna Andrieseni, judetul Iasi, apartinind domeniului privat al
comunei Andrieseni

1. OFIECTUL VANZARII

1.1 1l constituie imobil-apartament nr.8, cu 2 camere, situat in bloc P+2E, etajul 2, cu
Su=35,10 mp, balcon 6,6 mp, cotd indiviza spatii comune ale blocului nespecificate ca
suprafatd, in cotd de 33,3%, cota indiviza teren in folosinta 39,02 mp, inscris in CF 60456-C1-
U3, sat Andrieseni, comuna Andrieseni, judeful Iasi,

1.2 Imobilul situat la adresa de mai sus apartine domeniului privat al comunei Andrieseni,
fiind situat in intravilanul acestuia, in conformitate cu H.C.L. nr. 26 din 18.09.2011.Imobilul
este Inscris in CF nr. 60456-C1-U3.

1.3. Conform extrasului de carte funciard imobilul are destinatia de apartament.

1.4. Apartamentul dispune de urmatoarele utilitati: retele de apa, canalizare, energie electrica,
bransarea la acestea facandu-se pe cheltuiala ofertantului castigétor.

2.0portunitatea realiziirii vanzarii

2.1. Motivele de ordin legislativ, economic, financiar si social care impun vanzarea terenului
in discutie sunt urmatoarele:

a) Prevederile art. 108 lit. e), art. 129 alin. (1), alin. (2) lit. ¢), alin. (6) lit. b), art. 311, art. 363
alin. (1), (2). (4), alin. (5)-(7) din Ordonanta de urgentd a Guvernului nr. 57/03.07.2019
privind Codul Administrativ, cu modificarile si completarile ulterioare;

b) Dispozitiile art. 5 i urm. din Regulamentul privind metodologia de védnzare a bunurilor
imobile din domeniul privat al comunei Andrieseni, aprobat prin H.C.L. nr. 69 din
30.07.2026;

¢) Dispozitiile art. 139, alin. (2) din Ordonanta de urgentd a Guvernului nr. 57/03.07.2019
privind Codul Administrativ, cu modificirile $i completarile ulterioare

3.1. ELEMENTE DE PRET

3.1 Pretul minim de pornire al licitatiei (fard TVA) stabilit in conformitate cu Raportul de
evaluare, parte integranta la prezentul proiect de hotirdre este de 11.611 Eure pentru imobilul
vandut.

3.2 Pretul vanzarii va fi cel putin egal cu cel inscris la pet. 2.1. §i se va achita in termen de 30
de zile de la data incheierii procesului verbal de vanzare.

3.3. Ofertantul castigétor se obligd la plata cheltuielilor privind intocmirea in forma autentica
a contractului de véanzare-cumparare §i de inscriere in cartea funciara vor fi suportate de
cumpdritor. De asemenea, cheltuielile ocazionate de documentatia cadastrald, raportul de
evaluare, vor fi suportate de cumparator, urmand a fi incluse in pretul de vanzare al
imobilului, mentionat in contractul de vanzare-cumpdrare.



3.4 Modul de achitare a prefului vanzarii cat §i clauzele pentru nerespectarea obligatiilor de
platd se vor stabili prin contractul de vanzare, intocmit de citre BNP la care se va perfecta
vanzarea-cumpdrarea.

4. CONDITII GENERALE DE PARTICIPARE

4.1. Conform prevederilor art. 363, alin. (5) din O.U.G. nr. 57/2019, orice persoani interesati
de participarea la procedura licitatiei va trebui s constituie o garantie, in cuantum de 10% din
pretul total de pornire, stabilit conform raportului de evaluare (11.611 Euro, firi TVA),
respectiv suma de 1.161,10 euro, depusd in lei, la cursul oficial al BNR comunicat la data
depunerii.

4.2. Garantia de participare se constituie prin ordin de platd instrument ce se prezintd in

original, in cuantumul ii ientru ierioada de valabilitate a ofertei.

4.3. Perioada de valabilitate a garantiei licitatiei va fi cel putin egald cu perioada minima de
valabilitate a ofertei. Perioada de valabilitate a ofertei se intinde pand la momentul semnirii
contractului de vanzare-cumparare, inclusiv perioada previzuta pentru rezolvarea eventualelor
contestatii, respectiv 90 de zile calendaristice de la data depunerii ofertei.

4.4, Garantia de participare se retine, ofertantul pierzind suma constituitd, atunci cand se afla
in oricare din urmétoarele situatii:

a) Isi retrage oferta, in perioada de valabilitate a acesteia (90 de zile de la data
depunerii ofertei, datd prevdzutd in anunt, $i pand la semnarea contractului de vénzare-
cumpdrare),

b) oferta sa, fiind declaratd castigdtoare, refuzd semnarea contractului de vanzare-

cumpdrare.
4.5. In cazul in care proprietarul terenului se afl3 in situatia de a anula procedura de licitatie,
fie din cauzd ca au fost depuse oferte neconforme, sau daca abateri grave de la prevederile
legislative afecteazd procedura licitatiei, san daca este imposibild incheierea contractului,
garantia de participare se restituie, la cerere, dupd expirarea termenului de depunere a
contestatiilor cu privire la aceastd decizie.

A) Conditii de mediu
Cumpdritorul poartd intreaga responsabilitate pentru respectarea prevederilor legale in
domeniul protectiei mediului.

5. CONDITIILE PE CARE TREBUIE SA LA INDEPLINEASCA OFERTELE

5.1. Ofertele se vor intocmi in conformitate cu prevederile art. 336 din O.U.G. nr. 57/2019
privind Codul administrativ, cu modificarile i completirile ulterioare.

5.2. Reguli privind oferta:

(1) Ofertantul are obligatia de a elabora oferta in conformitate cu prevederile documentatiei
de atribuire.

(2) Ofertele se redacteaza in limba romana.

(3) Ofertele se depun la sediul autorititii contractante sau la locul precizat in anuntul de
licitatie, in doua plicuri sigilate, unul exterior si unul interior, care se inregistreaza de
autoritatea contractanta, in ordinea primirii lor, in registrul Oferte, precizandu-se data si ora.
(4) Pe plicul exterior se va indica obiectul licitatiei pentru care este depusa oferta. Plicul
exterior va trebui sa contina:

a) o fisa cu informatii privind ofertantul si o declaratie de participare, semnata de ofertant,
fard ingrosari, stersdturi sau modificdri;

b) acte doveditoare privind calitdtile si capacititile ofertantilor, conform solicitarilor
autoritdtii contractante;



¢) acte doveditoare privind intrarea in posesia caietului de sarcini.

(5) Pe plicul interior, care contine oferta propriu-zisa, se inscriu numele sau denumirea
ofertantului, precum si domiciliul sau sediul social al acestuia, dupa caz.

(6) Oferta va fi depusa intr-un numar de exemplare stabilit de citre autoritatea contractanti si
prevazut in anuntul de licitatie. Fiecare exemplar al ofertei trebuie sa fie semnat de citre
ofertant.

(7) Fiecare participant poate depune doar o singura oferta.

(8) Oferta are caracter obligatoriu, din punct de vedere al continutului, pe toata pericada de
valabilitate stabilita de autoritatea contractanta.

(9) Persoana interesata are obligatia de a depune oferta la adresa si pana la data-limita pentru
depunere, stabilite in anuntul procedurii.

(10) Riscurile legate de transmiterea ofertei, inclusiv forta majora, cad in sarcina persoanei
interesate.

(11) Oferta depusa la o alta adresa a autoritdfii contractante decit cea stabilita sau dupd
expirarea datei-limita pentru depunere se returneazi nedeschisa.

(12) Continutul ofertelor trebuie sa raméand confidential pana la data stabilita pentru
deschiderea acestora, autoritatea contractanta urmand a lua cunostinta de continutul
respectivelor oferte numai dupa aceasta data.

(13) Deschiderea plicurilor intericare se face numai dupd semnarea procesului-verbal
previzut la alin. (15) de catre toti membrii comisiei de evaluare si de cétre ofertanti.

(14) Sunt considerate oferte valabile ofertele care indeplinesc criteriile de valabilitate
prevazute in caietul de sarcini al licitatiei.

(15) In urma analizarii ofertelor de cétre comisia de evaluare, pe baza criteriilor de
valabilitate, secretarul acesteia intocmeste un proces-verbal in care mentioneazid ofertele
valabile, ofertele care nu indeplinesc criteriile de valabilitate si motivele excluderii acestora
din urma de la procedura de licitatie. Procesul-verbal se semneazd de cétre toti membrii
comisiei de evaluare. (16) In baza procesului-verbal care indeplineste conditiile previzute la
alin. (15), comisia de evaluare intocmeste, in termen de o zi lucrdtoare, un raport pe care il
transmite autorititii contractante.

(17) In termen de 3 zile lucritoare de la primirea raportului comisiei de evaluare, autoritatea
contractanta informeaza in scris, cu confirmare de primire, ofertantii ale caror oferte au fost
excluse, indicand motivele excluderii.

(18) In cazul in care in urma publicdrii anunfului de licitatie nu au fost depuse cel putin doua
oferte valabile, autoritatea contractanta este obligata sa anuleze procedura si sa organizeze o
noua licitatie, cu respectarea procedurii previazute la alin. (1)-(13).

La licitatie pot participa persoane fizice/juridice roméne, care indeplinesc cumulativ,
urmitoarele conditii:

A) Au achizitionat caietul de sarcini gi au achitat garantia licitatiei, in cuantumul specificat.
B) Au depus oferta impreund cu toate documentele solicitate, in documentatia de atribuire, in
termenele previzute in documentatia de atribuire.

C) Au indeplinite la zi toate obligatiile de platd exigibile a impozitelor, a taxelor si a
contributiilor citre bugetul consolidat al statului i catre bugetul local.

D) Nu sunt in stare de insolventd, faliment sau lichidare.

Ofertele se depun la sediul Primdriei Comunei Andrieseni, in doud plicuri sigilate, unul
exterior §i unul interior, care se vor inregistra in ordinea primirii acestora.

5.3. Plicul exterior va contine urmdtoarele documente:
« PERSOANE FIZICE
1) Copie act de identitate;



2) Certificat de atestare fiscala din care s rezulte ci participantii nu au datorii la bugetul local
al comunei. Persoanele din alte localititi vor depune certificat de atestare fiscald de la
Primdria de unde isi au domiciliul/sediul, din care sa rezulte ci nu au datorii la bugetul local
al localititii de domiciliu/sediu;

3) Certificat de atestare fiscald din care si rezulte ¢i nu au datorii la bugetul consolidat al
statului;

4) Dovada achitirii caietului de sarcini;

5) Dovada constituirii garantiei de participare la licitatie;

6) Dovada constituirii taxei de participare la licitatie;

7) O fisa cu informatiile privind ofertantul si o declaratie de participare;

8) Certificatul de cazier judiciar;

9) Formularele solicitate

* PERSOANE JURIDICE

1) Copie certificat de inmatriculare eliberat de Oficiul Registrului Comertului, copie act
constitutiv $i alte acte aditionale relevante. Certificat constatator de la Oficiul Registrului
Comertului din care sd rezulte obiectul de activitate si situatia societdtii, respectiv c¢d
societatea nu se afla in stare de dizolvare sau de lichidare, reorganizare judiciara sau faliment,
certificat eliberat de ONRC cu cel mult 30 de zile inainte de data organizarii licitatiei publice;
2) imputernicire pentru reprezentantul legal al persoanei juridice, insotiti de actul de
identitate al acestuia;
3) Certificat de atestare fiscala din care sa rezulte cd participantii nu au datorii la bugetul local
al comunei. Persoanele juridice din alte localitéti vor depune certificat de atestare fiscala de la
Primaria de unde 1si au sediul, din care sa rezulte cd nu au datorii la bugetul local al localitatii
de sediu;
4) Certificat de atestare fiscald din care sa rezulte ca nu au datorii la bugetul consolidat al
statului;
5) Imputernicire pentru reprezentantul legal al persoanei juridice;
6) Dovada achitirii caietului de sarcini;
7) Dovada constituirii garantiei de participare la licitatie;
8) Dovada constituirii taxei de participare la licitatie;
9) O fisa cu informatiile privind ofertantul si o declaratie de participare.

10) Certificatul de cazier judiciar pentru societate, asociatii i administratorii societitii;

11) Formularele solicitate

Plicul interior va contine oferta de pret propriu-zisa, va fi inscripfionat cu denumirea
ofertantului, precum si cu adresa/sediul social al acestuia.

6.1. MODUL SI LOCUL DE INREGISTRARE AL DOCUMENTATIEI DE
PARTICIPARE

Persoanele inscrise la licitafie vor numerota, semna, stampila fiecare fila cuprinsd in plic gi
vor inscrie pe ultima fild numdrul acestora, sub semnaturé §i stampild. Organizatorul licitatiei
nu va purta nicio rispundere pentru eventualele consecinge ce vor decurge dacé acest lucru nu
este indeplinit. Pentru pastrarea principiului competitivititii, care guverneazi procedura
licitatiei, orice persoana poate depune o singurd ofert.

Vor fi descalificati participantii ale céror structuri de conducere/patronat/actionar/asociati au
legaturd intre ele.

Documentele de calificare solicitate prin anunt §i prin prezentul caiet de sarcini, vor fi depuse
intr-un plic sigilat, la sediul Primariei Comunei Andrieseni, Registratura Generala.

Pe plicul cu documentele de calificare se va mentiona:



- numele ofertantului si domiciliul/sediul acestuia;

- denumirea licitatiei pentru care se depune oferta;

- mentiunea A NU SE DESCHIDE INAINTE DE DATA _, ORA

Pentru desfasurarea procedurii de licitatie publica este necesard calificarea a cel putin doud
t;)ﬁ::rtc.

In cazul in care in urma publicirii anuntului de licitatie nu au fost depuse cel putin doui
oferte valabile, proprietarul este obligat sa anuleze procedura si s organizeze o noud
licitatie, cu respectarea procedurii previizute de lege.

In cazul organizirii unei noi licitatii, procedura este valabili in situatia in care a fost
depusi cel putin o ofertid valabila.

CRITERIUL DE ATRIBUIRE AL CONTRACTULUI DE VANZARE-CUMPARARE
ESTE PRETUL CEL MAI MARE OFERIT, APLICAT LA OFERTA CARE
INDEPLINESTE TOATE CERINTELE DE SELECTIE SI CALIFICARE.

Prin inscrierea la licitatie, toate conditiile impuse prin caietul de sarcini se considera insusite
de catre participanti, inclusiv pretul de pornire.

Pentru rezolvarea aspectelor sau situagiilor neprevéizute care ar putea sid apard in cursul
desfagurarii licitatiei, comisia poate lua decizii in limitele competentelor stabilite si in
conformitate cu reglementirile legale in vigoare, decizii care se vor consemna in procesul
verbal al licitatiei si notificate in mod corespunzitor participantilor la licitatie.

7. SOLUTIONAREA LITIGIILOR

7.1. Impotriva modului de organizare si desfaurare a licitatiei, participantii pot formula
contestatii care se depun la CIC, in conditiile stabilite de Legea 554/2004 privind contenciosul
administrativ, republicata cu modificarile si completarile ulterioare, in termen de maxim 24 de
ore (sau in prima zi lucratoare) de la data luarii la cunostinta a rezultatului licitatiei, respectiv
data incheierii procesului verbal de adjudecare si in conditiile in care a fost semnat procesul
verbal de adjudecare de catre contestator.

7.2. (1) Contestatia va fi solutionata de comisia numita in acest scop prin dispozitia primarului
comunei Andrieseni, in termen de 48 ore, de la inregistrare, prin admiterea sau dupa caz
respingerea ei.

(2) Comisia de solutionare a contestatiilor va lucra in prezenta tuturor membrilor sai, iar
deciziile comisiei vor fi adoptate cu votul majoritatii membrilor sai.

(3) Fiecare dintre membrii comisiei va beneficia de cate un vot.

(4) Membrii comisiei si supleantii, au obligatia de a pastra confidentialitatea datelor,
informatii lor si documentelor cuprinse in ofertele analizate.

7.3. (1) Asupra contestatiei comisia se va pronunta motivat, prin hotarare, care va fi inaintata
in termen de 1 zi lucratoare spre avizare Primarului Comunei Andriegeni.

(2) In cazul in care contestatia este fondata, comisia de solutionare a contestatiilor, prin
hotarare, va revoca raportul licitatiei si va desemna alt castigator sau va anula procedura de
licitatie, dupa caz.

(3) Dupa avizarea de catre primar, hotararea va fi comunicata contestatorului si tuturor
ofertantilor, in termen de maxim 2 zile de la data avizarii.

(4) In cazul in care prin hotararea comisiei de contestatie se deemneaza alt castigator , aceasta
reprezinta actul de adjudecare a licitatiei. In cazul in care prin hotararea comisiei de
contestatie licitatia va fi anulata, procedura de vanzare va fi reluata stabilindu-se un termen
care nu poate fi mai mic de 20 de zile.



7.4. Impotriva Hotirarii de solutionare a contestatiei se va putea face plangere la instanta
competentd in temeiul Legii 554/2004 privind contenciosul administrativ, republicatd, cu
modificarile si completirile ulterioare.

8. DISPOZITIH FINALE

8.1. Prezentul Caiet de sarcini se completeazd cu Regulamentul privind metodologia de
vanzare a bunurilor imobile din domeniul privat al Comunei Andriegeni, aprobat prin
H.C.L. Andriegeni nr. 69 din 30.07.2026, precum §i cu dispozitiile legale in vigoare.



