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05 Mai 2026
. Inatentia: | Clientul: Comuna Doljesti , judetut Neamt
: Destinatarul: Comuna Doljesti , judetul Neamy

Stimate(i) Doamne/Domni,

Ref:  Evaluarea proprietatii situate in

In legatura cu cererea primita din partea Dumneavoastra pentru evaluarea proprietatii situate 1
localitatea Buruienesti, comuna Doljesti, judetul Neamt, avem placerca sa va prezentam concluziile
raportului de evaluare:

Identificarea si competenta evaluatorului

Evaluatorul prezentei lucrari este SC AECA SRL — Cordun, societate comerciala cu capital privat
reprezentata de dl. Casapu Ioan, Evaluator Autorizat, membru titular ANEVAR, calificat EPI si EBM.

Identificarea clientului si a oricaror alti utilizatori desemnati
Clientul: Comuna Doljesti
Destinatarul: Comuna Doljesti

Alti utilizatori desemnati: Nu este cazul.

Scopul evaluarii

Scopul acestui Raport de evaluare este stabilivea valorii de piata a proprietatii imobiliare in vederea
inchirierii .

Identificarea activalui supus evaluarii

Obiectul supus cvaluarii este reprezental de un spatiu pentru activitati medicale farmacie , cu
suprafata utila de 32,5 mp si suprafata construita de 39 mp. Imobilului ii revine cota indiviza de teren
in suprafata de 55 mp.

Imobilul este situat in localitatea Buruienesti, comuna Doljesti, judetul Neamg, identificat cu nr.
cadastral 55808-C1-U2 si inscris in Cartea funciara nr. 55808-C1-U2 -UAT Doljesti.

Prezentarea cadastrala a proprictatii este detaliata in Anexa 1.

Data evaluarii

Data evaluarii este 05.05.2026.

Inspectia

Proprietatea a fost inspectata in data de 30.04.2026 de catre dl Casapu loan, Evaluator, impreuna cu di
primar Lungu Albert . Evaluatorul a inspectal proprietatea in totalitate, zona, imprejurimile si
vecinatatile in care este amplasata.

Rezultatele evaluarii. Opinia evaluatorului

In urma aplicarii metodelor de evaluare prezentate in acest raport, au rezultat urmatoarele valori:
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211.544 lei

Valoarea de chiriei anuale :

2534 €

Perioada de inchiriere este de 5 ani . Calculul chirici lunare /anuale a fost calculat la 16
ani_considerand ca o chirie de cca 200 cur/luna respectiv 6,15 eur / mp este o chirie justa

Casapu loan
Evaluator Autorizat EP1, EBM
Membru ANEVAR

Note :
1) Valorile sunt nete fara TVA.
2) Curs BN.R. din data de 05.05.2026 — 5,2180 lei/euro.

Argumentarea valorii

Argumentele care au stat la baza elaborarii acestei opinii precum si considerentele privind valoarea
sunt:
Cursul de schimb valutar luat in consideratie este cel anuntat de BNR pentru data de 05.05.2025
respectiv 5,2180 LEIVEUR;
Valoarea estimata in LEI si EUR este valabila atat timp cat conditiile in care s-a realizat evaluarea
(starea proprietatii, a pietei imobiliare, nivelul cererii si ofertei, inflatia, evolutia cursului
lew/EUR) nu se modifica semnificativ. Pe pictele imobiliare valorile pot evolua ascendent sau
descendent o data cu trecerea timpului si variatia lor in raport cu cursul curo nu este neaparat
liniara;
valoarea a fost exprimata tinand seama exclusiv de ipotezele si aprecierile exprimate in prezentul
raport, conforme cu standardele europene si intemationale ale evaluatorilor;
datele folosite in prezentul raport au fost obtinute de la client, evaluatorul neasumandu-si
responsabilitatea pentru veridicitatea si acuratetea acestora;
valoarea nu tine cont de responsabilitatile de mediu;
evaluarea este o opinie asupra unei valori;
Raportul a fost pregatit pe baza standardelor, recomandarilor si metodologiei de lucru
recomandate de catre ANEVAR (Asociatia Nationala a Evaluatorilor Autorizati din Romania).
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1. TERMENII DE REFERINTA AT EVALUARII

1.1. Identificarea si competenta evaluatorului

Evaluatorul prezentei lucrari este SC AECA SRL —~ Cordun, societate comerciala cu capital
privat reprezentata de DI. Casapu loan, Evaluator Auiorizat, membru titular ANEVAR,
calificat EPI si EBM.

AECA SRL - Cordun , este societate comerciala cu capital privat.
Date de identificare ale societatii:

CUI: 16006670

Data infintarii:

Inregistrarea la Registrul Comertului sub nr. J/27/1862/2003
Membru asociat ANEVAR — conform certificat nr. 0201/2026
Cont bancar BCR SUCURSALA ROMAN

Tel./fax: 0233748354

Tel./mob: 0721366921

E-mail: ioan_casapu@yahoo.com

Activitatea de baza a firmei este de evaluare pentru societatile comerciale cu urmatoarele
activitati:

Evaluari societati comerciale pentru fuziune/divizare

Evaluari proprietati imobiliare si bunuri mobile pentru vanzare

Evaluari proprietati imobiliare pentru impozitare

Raportari financiare

Constituire de capital social

Dobandire de credite bancare

Lichidari societati comerciale

YVVVVYY

Specialistul firmei, atestat ca evaluator, are calitatea de mebru titular ANEVAR legitimatia
11232/2026.

Firma are certificat privind asigurarea colectiva de raspundere profesionala a evaluatorulu
conform Certificat nr. 789311/2026.

Pentru a putea aborda activitati din domenii economice diferite, AECA are contracte de
colaborare cu specialisti autorizati, cu studii universitare, profesori, evaluatori, etc.

Firma dispune de logistica necesara pentru desfasurarea acestor activitati: retea de
calculatoare, conexiune internet, mijloace de transport, telefonie mobila.

Aria de desfasurare a activitatii cuprinde judetele: Neamt, Suceava, Bacau, lasi, Vaslui.
Evaluatorul nu a avut si nu are nici un interes faa de proprietatea evaluatd gi nici fatd de
partile implicate, iar onorariul nu a depins de mdrimea valorii raportate, care ar favoriza
clientul.

1.2. Identificarea clientului si a oricaror alti utilizatori desemnati
Clientul: Comuna Doljesti
Destinatarul: Comuna Doljegti

Alti utilizatori desemnati: Nu este cazul.
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1.3. Scopul evaluarii

Scopul acestui Raport de evaluare este stabilirea valorii de piata a proprietatii imobiliare in
vederea inchirierii .

1.4. Identificarea activului supus evaluarii

Obiectul supus evaluarii este reprezentat de un spatiu pentru activitati medicale farmacie , cu
suprafata utila de 32,5 mp si suprafata construita de 39 mp. Imobilului ii revine cota indiviza
de teren in suprafata de 55 mp.

Imobilul este situat in localitatea Buruienesti, comuna Doljesti, judetul Neamt, identificat cu
or. cadastral 55808-C1-U2 si inscris in Cartea funciara nr. 55808-C1-U2 -UAT Doljesti.
Prezentarea cadastrala a proprietatii este detaliata in Anexa 1.

1.5. Tipul valorii

Tipul valorii estimat in prezentul Raport de evaluare este estimarea valorii_de piata in
conformitate cu Standardele de Evaluare ANEVAR 2025, adoptate de Asociatia Nationala a
Evaluatorilor Autorizati din Roménia (ANEVAR) compuse din editia 2024 a Standardelor
Internationale de Evaluare (IVS 2024) precum si alte standarde si ghiduri metodologice de
evaluare elaborate de catre ANEVAR.

Definitia valorii de piata: “suma estimata pentru care un activ sau o datorie ar putea fi
schimbat(a) la data evaluarii, intre un cumparator hotarat si un vanzator hotarat, intr-o
tranzactie nepartinitoare, dupa un marketing adecvat si in care partile au actional fiecare in
cunostinta de cauza, prudent si fara constrangere.”

Standardele Standardele ANEVAR aplicate in acest raport de evaluare sunt: SEV 100 - Cadrul
general al evaluarii ; SEV 101 - Termenii de referinta ai evaluarii; SEV 102 — Tipuri ale valorii
: SEV 103 — Abordari in evaluare ; SEV 104 Informatii si date de intrare ; SEV -105 Modele
de evaluare ; SEV 106 — Documentare si raportare ; SEV 230- Drepturi asupra proprictatii
imobiliare ; GEV 630 — Evaluarea bunurilor imobile.

1.6. Drepturile evaluate

Drepturile evaluate sunt drepturi de proprietate depline asupra obiectului evaluarii detinute de
comuna Doljesti.

1.7. Data evaluarii

Data evaluarii este 05.05.2026.

1.8. Data redactarii raportului de evaluare

Data redactarii raportului de evaluare este 05.05.2026.

1.9

Documentarea necesara pentru elaborarea evaluarii

Conform Standardelor de Evaluare ANEVAR 2025 in Documentarea pentru ¢laborarea
evaluarii “Evaluatorul trebuie sa precizeze masura in care a fost inspectala proprietated
imobiliara subiect si in care a fost efectuata orice investigatie”.
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Prezentul Raport de evaluare a fost elaborat pe baza inspectiei proprietatii subiect, a
documentelor primite de la client, a analizei de piata, a rationamentului Evaluatorului si a altor
surse de informatii mentionate in cadrul raportului.

1.10. Inspectia

Proprictatea a fost inspectata in data de 30.04.2026 de catre dl Casapu loan, Evaluator,
impreuna cu dl primar Lungu Albert . Evaluatorul a inspectat proprictatea in totalitate, zona,
imprejurimile si vecinatatile in care este amplasata.

1.11. Concluziile inspectiei
Inspectia a fost efectuata in data de 30.04.2026, cu aceasta ocazic Evaluatorul a constatat
urmatoarele:
1 Imobilul se afla in stare buna, dispune de finisaje medii ;
2 Zona unde este amplasata proprictatea este 0 zona rezidentiala- centrala din localitatea
Buruienegti ;
3 Cladirea unde se afli la parterul unui bloc de locuinte cu regim de inaltime p+1 ;

4 Accesul la proprictate se face din strada drum comunal Buruienesti-Doljesti .

1.12. Amploarea investigatiei

Proprictatea a fost inspectata vizual de dl. Casapu loan. Evaluatorul nu a realizat o expertiza
de detaliu asupra subiectului evaluarii si nu va putea fi facut raspunzator pentra existenta unor
vicii ascunse (neaparente), care ar putea influenta in vreun sens valoarea.

1.13. Natura si sursa informatiilor pe care s-a bazat raportul de evaluare
Prezentul raport de evaluare a fost intocmit in baza urmatoarelor surse:
- Documentele puse la dispozitie de catre client;

- Informatii publice preluate de pe site-urile de oferte imobiliare (www.imobiliare.ro,
www.imopedia.ro, www.olx.ro , www.imobiliare.net, www.multecase.ro, ¢tc.);

- Informatii despre locatiec cu ajutorul www.maps.google.com, google carth,
http://geoportal.ancpi.ro/geoportal/imobile/Harta.html, programul TransDatRo4.01;

- Informatii preluate din baza de date a evaluatorului, de la vanzatori si cumparatori imobiliari
de pe piata imobiliara specifica, informatii care au fost sintetizate in analiza pietei imobiliare;

- Informatii colectate la inspectie;

- Alte informatii necesare existente in bibliografia de specialitate.

1.14. Ipoteze si ipoteze speciale

- In elaborarea lucrarii au fost luati in considerare factorii care au influenta asupra valorii,
nefiind omisa in mod deliberat nici o informatie. Dupa cunostinta evaluatorului toate aceste
informatii sunt corecte;

- Nu se asuma nici o responsabilitate in legatura cu situatia juridica sau consideratii privind
titlul de proprietate si se presupune ca titlul de proprictate este valabil si ca proprietatea poate
fi tranzactionata;
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- Proprietatea este evaluata ca fiind libera de orice sarcini. Informatiile furnizate sunt
considerate autentice dar nu se da nici o garantic asupra preciziei lor. Documentatiile tehnice
puse la dispozitie de catre client se presupun a {1 corecte;

- Evaluarea este bazata pe informatiile din documentele furnizate de client considerate
autentice precum si pe informatile obtinute din inspectia la fata locului;

- Obiectivul evaluarii nu este verificarea autenticitatii documentelor de proprictate sau alte

investigatii referitoare la proprictatea de evaluat, dar toate problemele legale cunoscute
trebuie comentate in raportul de evaluare;

- Evaluatorul nu este responsabil pentru aspectele economice si fizice care pot aparea dupa
data evaluarii si care pot influenta valoarea proprietatii; :

- Se presupune ca proprictatea imobiliara evaluata nu are alte aspecte ascunse decat cele
mentionate in raportul de evaluare referitoare la teren sau structura cladirii;

- Evaluatorul nu realizeaza analiza geotehnica a terenului sau analiza tehnica a cladirii, dar
toate aspectele vizibile referitoare la acestea vor fi luate in considerare la evaluare;

- Evaluatorul nu este expert de mediu si nu poate realiza astfel de analize profesionale
speciale ale proprietatii dar orice factor vizibil de contaminare si poluare va fi luat in
considerare in raportul de evaluare;

- Se presupune ca loate licentele si autorizatiile pot fi reinoite pentru orice utilizare potentiala;
- Acest raport de evaluare este confidential in relatia beneficiar evaiuator;

- Valorile estimate in prezentul raport se bazeaza pe conditiile actuale ale pietei, pe factorii
anticipati ai cererii sau ofertei pe termen scurt si mediu, asa cum au fost prezentati in raport.
Aceste previziuni se pot schimba in functie de evolutia economica viitoare;

- Evaluatorul obtine informatii, estimari si opinii necesare intocmirii raportului de evaluare,
din surse pe care le considera a fi credibile pornind de la premisa ca acestea sunt adevarate si
corecte;

- Raportul de evaluare isi pastreaza valabilitatea numai in situatia in care conditiile de piata,
reprezentate de factorii economici, sociali si politici, raman nemodificate in raport cu cele
existente la data intocmirii raportului de evaluare;

- Dimensiunile constructive au fost preluate din documentele puse la dispozitic de catre
beneficiar. Aceste documente sunt anexate Ja prezentul raport de evaluare;

- Evaluatorul a prezentat in raport elemente descriptive si fotografii ale proprietatii, pentru a
da o imagine cat mai completa asupra dimensiunilor si a starii acesteia si pentru a ajuta pe
client in aprecierea corecta calitativ si cantitativ;

- Evaluatorul nu a realizat o expertiza de detaliu asupra proprietatii imobiliare, efectuand doar
o inspectic vizuala si nu va putea fi facut raspunzator pentru existenta unor vicii ascunse
(neaparente), care ar putea influenta in vreun sens valoarea;

- Orice valori estimate in raport se aplica intregii proprietati si orice divizare sau distribuire a
valorii pe interese fractionate va invalida valoarea estimata, in afara cazului in care o astfel de
distribuire a fost prevazuta in raport;

- Evaluatorul nu are nici un interes prezent sau de viitor privind proprietatea imobiliara
evaluata. Prezentul raport a fost realizat pe baza informatiilor furnizate de client sau
reprezentantii acestuia, precizia lor fiind responsabilitatea acestora.
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1.15. Restrictii de utilizare, difuzare sau publicare

Acest raport de evaluare este confidential, destinat numai scopului precizat si numai pentru
uzul Clientului si al Destinatarului (daca exista). Nu se accepla nici o responsabilitate daca
este transmis unei alle persoane, fie pentru scopul declarat, fic pentru alt scop, in nici ©
circumstanta.

Acest raport nu va putea fi inclus, in intregime sau partial, in documente, circulare sau
declaratii, nici publicat sau mentionat in alt fel, fara aprobarea scrisa si prealabila a
Evaluatorului. Consimtamantul scris al Evaluatorului trebuie obtinut inainte ca oricare parte ¢
raportului de evaluare sa poata fi utilizata, in orice scop, de catre orice persoana, modificat
sau transmis unci terte parti, inclusiv altor categorii de public, prin prospecte, memorii,
publicitate, relatii publice, informatii, vanzare sau alte mijloace.

Raportul de evaluare nu este destinat asiguratorului proprictatii evaluate, iar valoarea
prezentata in raportul de evaluare nu are legatura cu valoarea de asigurare.

Nu se asuma responsabilitatea fata de nici o alta persoana in afara Clientului si Destinatarului
evaluarii si nu se accepta responsabilitatea pentru nici un fel de pagube suferite de orice
persoana, pagube rezultate in urma deciziilor sau actiunilor intreprinse pe baza acestui raport.

1.16. Declararea conformitatii evaluarii cu standardcle de evaluare ANEVAR

Prezentul Raport de evaluare este claborat in conformitate cu Standardele de Evaluare
ANEVAR 2025 adoptate de ANEVAR si nu au intervenit devieri de la acestea.
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2. DESCRIEREA RAPORTULUI
Baza evaluarii realizate in prezentul raport este valoarea de piata asa cum a fost ea definita

anterior.

Pentru determinarea acestei valori au fost aplicate abordarea prin piata, abordarea prin venit si
abordarea prin cost .

Prin aplicarea acestor metode s-an obtinut o serie de valori, care au fost interpretate de catre
Evaluator si prin analiza lor s-a format opinia Evaluatorului privind valoarea de piata.

2.1. Etapele parcurse

i. documentarea, pe baza documentelor si informatiilor furnizate de catre Client;
ii. inspectia amplasamentului si a zonei;

iii. stabilirea limitelor si ipotezelor care au stat la baza elaborarii raportului;

iv. selectarea tipului de valoare estimata in prezentul raport;

v. analiza tuturor informatiilor culese, interpretarea rezultatelor din punct de vedere al
evaluarii;

vi. aplicarea metodelor de evaluare considerate adecvate pentru determinarea valorii
proprietatii;

vii. procedura de evaluare este conforma cu standardele, recomandarile si metodologia de
lucru recomandate de catre ANEVAR.

2.2. Cea mai buna utilizare

Unul din principiile evaluarii proprietatilor imobiliare il constituie principiul celei mai bune
utilizari, care “fi maximizeaza productivitatea si care este posibila, permisa legal si fezabila
financiar.”

Valoarea de piata a unui activ va reflecta cea mai buna utilizare a acestuia. Cea mai buna
utilizare poate fi continuarea utilizarii existente a activului sau o utilizare alternativa. Aceasta
este determinata de utilizarea pe care un participant pe piata ar intentiona sa o dea unui activ,
atunci ¢ind stabileste pretul pe care ar fi dispus sa il ofere.

Determinarea celei mai bune utilizari presupune luarea in considerare a urmatoarelor:

i sa se stabileasca daca o utilizare este posibila, prin prisma a ceea ce ar fi considerat
rezonabil de catre participantii pe piata,

ii. sa reflecte cerinta de a fi permisa legal, fiind necesar sa se ia in considerare orice
restrictii in utilizarea activului, de exemplu, specificatiile din planul urbanistic,

iii. cerinta ca utilizareca sa fie fezabila financiar, avind in vedere daca ¢ utilizare
alternativa, carc este posibila fizic si permisa legal, va genera profit suficient pentru un
participant tipic pe piata, dupa ce au fost luate in calcul costurile conversiei la acea utilizare,
peste profitul generat de utilizarea existenia.
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2.3. Abordarca prin piata. Metoda comparatiilor de piata

Abordarea prin piata ofera o indicatie asupra valorii prin compararea activului subiect cu active
identice sau similare, ale caror preturi se¢ cunosc.

Abordarea prin piata este cunoscuta si sub denumirea de comparatia directa say comparatia
vanzarilor. Este aplicabila tuturor tipurilor de proprictati imobiliare, atunci cand exista
suficiente informatii credibile privind tranzactii si/sau oferte recente credibile. Estimarca
valorii de piata se face prin analizarea pictei pentru a gasi proprietati similare si compararca
acestor proprictati cu subiectul evaluarii.

Prin informatii recente, in contextul abordarii prin piata, se inteleg acele informatii referitoare
la preturi de tranzactionare care nu sunt afectate de modificarile intervenite in evolutia pictei
specifice sau la oferte care mai sunt valabile la data evaluarii.

Aplicarea acestei metode a fost facilitata de informatiile furnizate de agentii imobiliare, site-uri
web specializate si publicatii locale, care prezinta informatii privind oferle de proprietati
imobiliare comparabile.

2.4. Abordarea prin venit

Abordarea prin venit ofera o indicatie asupra valorii prin convertirea fluxurilor de numerar
viitoare intr-o singura valoare a capitalului.

Aceasta abordare ia in considerare venitul pe care un activ il va genera pe durata lui de viata
utila si indica valoarea printr-un proces de capitalizare. Capitalizarca implica transformarea
venitului intr-o valoare a capitalului prin aplicarea unei rate corespunzatoare de actualizare.
Fluxul de venit poate sa derive dintr-un contract/din contracle sau sa nu fic de natura
contractuala, de exemplu, profitul anticipat si gencrat fie din utilizarea, fic din detinerea
activului.

Metodele inscrise in abordarea prin venit sunt:

- capitalizarea venitului, in care unui venit reprezentativ al unei singure perioade i se aplica o
rata cu toate riscurile incluse sau rata de capitalizare totala,

. fluxul de numerar actualizat, in care unei serii de fluxuri de numerar din perioadele viitoare i
se aplica o rata de actualizare pentru a le actualiza la valoarca lor prezenta,

- diferite modele de evaluare a optiunilor.

in cazul unei investitii imobiliare, ace! venit ar putea fi sub forma de chirie; in cazul unei cladiri
ocupate de proprictar, ar putea fi o chiric asumata (sau chirie cvitata), determinata pe baza
costului care ar [i suportat de proprietar pentru a inchiria un spatiu echivalent. in cazul in care 0
cladire este specializata numai pentru un anumit tip de activitate comerciala, venitul este
deseori reprezentat de fluxul de numerar efectiv sau cel potential, provenit din activitate:
comerciala, care ar reveni proprietarului acelei cladiri. Utilizarea potentialului comercial al
proprietatii imobiliare, pentru a indica valoarea acesteia, este cunoscuta sub denumirea uzuala
de ,,metoda profiturifor”.

Fluxul de venit identificat este utilizat apoi pentru a indica valoarea printr-un proces de
capitalizare. Un flux de venit, care cste probabil sa ramina constant, poate fi capitalizat prin
aplicarea unui singur multiplicator, deseori cunoscut sub denumirca de rata de capitalizare.
Acesta reprezinta castigul sau randamentul” pe care un investitor l-ar astepta sau castigul
{eoretic pe care un proprictar ocupant l-ar astepta sa reflecte valoarea banilor in timp, precum si
riscurile si recompensele proprictarului. Aceasta metoda, cunoscuta sub denumirca uzuala de
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metoda randamentului cu toate riscurile incluse (engl. all risks yield method), este rapida si
simpla, dar utilizarea ¢i nu poate fi credibila in situatia ca, in perioadele viitoare, venitul se
asteapta sa se modifice intr-o masura mai mare decit se asteapta pe piata sau in cazul in care
esle necesara o analiza mai sofisticata a riscului.

In astfel de cazuri, se pot utiliza diferite modele ale fluxului de numerar actualizat. Acestea
difera in mod semnificativ, dar au drept caracteristica de baza faptul ca venitul net, dintr-o
perioada viitoare definita, se aduce la valoarea actualizata prin utilizarea unei rate de
actualizare. Suma valorilor actualizate, din perioadele individualizate, reprezinta valoarea
capitalului. Ca si in cazul metodei randamentului cu toate riscurile incluse, rata de actualizare
aferenta unui model al fluxului de numerar actualizat se va baza pe valoarea banilor in timp,
precum si pe riscurile si recompensele proprietarului, atasate fluxului de numerar in cauza.

Randamentul sau rata de actualizare comentate mai sus vor fi determinate de obiectivul
evaluarii. Daca obicctivul este de a stabili valoarea pentru un anumit proprietar sau pentru un
proprietar potential, in baza criteriilor de investitii proprii ale acestora, rata utilizata poate
reflecta rata rentabilitatii ceruta de acestia sau costul mediu ponderat af capitalului. Daca scopul
este estimarea valorii de piata, rata va proveni din examinarea rentabilitatilor implicite din
pretul platit pentru drepturile asupra proprietatii imobiliare tranzactionale pe piata, intre
participantii pe piata.

Rata de actualizare adecvata ar trebui sa fie determinata in urma analizei ratclor implicite in
tranzactiile de piata. Cind acest lucru nu este posibil, se poate construi o rata de actualizare
adecvata plecind de la o ,rata fara risc a rentabilitatii, corectata pentru riscurile si
oportunitatile aditionale specifice dreptului particular asupra proprietatii imobiliare.

Randamentul adecvat sau rata de actualizare adecvata vor depinde si de faptul daca datele de
intrare utilizate pentru venit sau pentru fluxurile de numerar utilizate se exprima in niveluri
curente (termeni reali) sau daca previziunile au fost facute cu includerea inflatici sau deflatiei
viitoare asteplate.

2.5. Abordarea prin cost

Aceasta abordare este deosebit de utila in evaluarea unor constructii noi sau aproape noi si
pentru acele proprictati ce nu se vand frecvent pe piata. Rezultatele pot fi folosite pentru
comparatii cu rezultatele altor abordari ce se pot aplica.

Abordarea prin cost, cunoscuta si sub denumirea de metoda antreprenorului, este 0 metoda de
evaluare acceptata pe plan international si prin care se stabileste valoarea unei proprietati pe
baza costului de achizitionare al terenului si de construire a unei noi unitati, cu aceeasi utilitate
(sau adaptare a unci proprietati vechi la aceeasi utilizare, fara costuri legate de timpul de
constructie/adaptare).

In cazul unei proprietati vechi, pentru estimarea unui pret care reflecta aproximativ valoarea de
piata, se scad uncle alocari (repartizari) pentru diferitele forme de deprecicre cumulata
(depreciere fizica, depreciere functionala sau tehnologica si deprecicre economica sau externa),
pentru a estima un pret care reflecta aproximativ valoarea de piata.

Costul de inlocuire se refera la suma de bani pe care o persoana se astcapta sa o plateasca
pentru o proprietate cu aceeasi vechime, marime si finisaje. In general, se incearca sa se
stabileasca pretul unui exemplar aliernativ sau unei reproduceri/copii ¢it mai apropiata de
original in ceea ce priveste material de constructie, arhitectura, finisaje, intalatiile proprictatii
subiect.

Abordarea prin costuri presupune determinarea Costului de Reproductic (CR) sau Costului de
Inlocuire Brut (CIB) si apoi scaderea din acesta, pe rand a deprecierilor: fizica, tunctionala si
economica. Se obtine astfel Costul de Infocuire Net (CIN).
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Metoda costului poate fi reprezentata dupa cumn urmeaza:
Jost de inlocuire brut — Depreciere totala = Valoare/CIN (costui de inlocuire net)

Abordarea prin cost reprezinta costul curent al unei proprietati (ca si cum ar fi noua), minus
deprecierea din orice cauze: fizice, functionale, economice. Evaluatoral identifica proprietates
care trebuie evaluata (in cauza), estimeaza costul curent de inlocuire/reproductie de nou si
scade deprecierea totala, care face ca proprictatea sa fie mai putin atragatoare fata de situatia
cind ar fi fost noua.

Abordarea prin cost este cel mai des folosita la evaluarea bunurilor relativ noi sau bunurilor
specializate.

Costul de inlocuire brut  reprezinta costul carent al unei proprietati noi, ascmanatoare, care are
cea mai apropiata utilitate echivalenta cu cea a proprietatii evaluate, in timp ce costul de
reproductic reprezinta costul curent de constructie a unei copii identice a proprietatii evaluate,
utilizind aceleasi sau aproape aceleasi materiale. In abordarea prin cost, evaluatorul compara
proprietatea in cauza cu una care ar putea sa o inlocuiasca.

Deprecieri

Deprecicrea reprezinta pierderea de valoare din mai multe motive, incluzind factori de natura
fizica, functionala, de exploatare si depreciere economica.

Deprecierea poate fi recuperabila sau nerecuperabila. Forme de depreciere considerate pentru
calculul CIN sunt:

. Uzura (deprecierea) fizica
2. Deprecicre functionala
3. Depreciere economica

Deprecierea fizica

Reprezinta pierderca de valoare sau de utilitate a unei activ cauzata de utilizare, trecerea
normala a timpului sau de deteriorari, expunere la diversi agenti atmosferici, etc.

Deprecierea functionala

Reprezinta pierderea in valoare sau de utilitate a unei proprietati, cauzata de ineficiente sau
neadecvari in insasi calitatea proprietatii cind aceasta este comparata cu o proprictate
inlocuitoare mai eficienta si/sau mai putin costisitoare, pe care tehnologia moderna a dezvoltat-
o.

Deprecierea externa
Reprezinta pierderea in valoare sau de utilitate a unei proprietati cauzata de factori externi
proprietatii (cum ar fi preturi majorate la materii prime, manopera ori utilitati fara o crestere in

pretul produsului), scaderea cererii pentru un produs, ascutirea concurentei, reglementari
restrictive guvernamentale, inflatie, etc.
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3. PREZENTAREA DATELOR DESPRE PROPRIETATE

3.1. Descrierea juridica
Bunul imobil evaluat prin prezentul raport de evaluare se afla in proprietatea comunei Doljesti .

Asa cum rezulta din identificarea documentelor prezentate, dreptul de proprietate este deplin.

» Act de apartamentare autentificat sub nr. 906/04.06.2020 — BNP Butureanu —Carpusor
Andreea-Luminita ;

= Extras de Carte Funciara, nr. cerere 10976/17.03.2026 emis de OCPI Neamt, BCP1
Roman;

= Releveu spatiu cu destinatic medicala .

3.2. Identificarea eventualelor bunuri mobile evaluate

In prezentul raport se evalueaza tot ceca ce tine de constructie, amintim ca piesele de mobilier
si alte bunuri mobile care reantregesc in prezent proprictatea evaluata, nu sunt luate m
considerare de evaluator si nu fac obiectul prezentului raport de evaluare.

3.3. Date despre zona, localitate, vecinatati si amplasare

Comuna Doljesti este formata din satele Buhonca, Buruienesti, Doljesti (resedinta) si Rotunda.

o Suprafati: 3470, 59 ha

o Intravilan: 751,79 ha

e Extravilan: 2992 ha

e Populatie: 7473

e Gospodarii: 2494

e Nr. locuinte: 2397

e Nr. gridinite: 4

e Nr. gcoli: 2
Numele localititilor aflate in administratic:

Doljesti, Buruienesti, Rotunda, Buhonca
Asczarea geografica:

Comuna Doljesti este agezatiin partea de sud- est a judetului Neamt, pc coordonatele
geografice de 260 m altitudine, 26 gr. 58 min. longitudinea estica $i 43 gr. 03 min. longitudinca
nordica. Comuna Doljesti este compusd din 4 sate si anume, Doljesti — satul de regedinta,
Buruicnesti, Rotunda gi Buhonca ( satul Litca este unit cu satul Doljesti din anul 1911). Comuna
Doljesti are o suprafati de peste 30 km.p., cu o lungime de 15 km.si 0 latime medie de 3 km, s¢
margineste la nord cu comuncle Butca si Oteleni din judetul lasi, la sud cu comuna Sagna, la
est cu comuna Bara si Oteleni, iar la vest cu raul Siret si comuna Tamigeni. Refeaua
hidrografica este formatd din riul Siret, paraul Albuia cu afluentul Litca si pardul Rediu, paruri
care se varsi in raul Siret. Flora ti fauna sunt asemanatoare cu a celorlalte comune din bazinul
Siretului — paduri de foioase, zvoaie pe albia majord a Siretului, pomi fructiferi obignuiti, vii
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hibride, animale domestice pentru tractiunc gi consum. Comuna Doljesti dateaza dinaintea
anului 1500 si denumirea vine de la Doth, feminin Dolha, intemeietorul satului si mogici
Doljesti.

Activitiiti specifice zonei:

Agricultura
Zootehnic
Turism

Activititi economice principale:

Prelucrarea lemnului

Turism

Prelucrarea produselor agricole
Comert

Prestiri servicii

Facilitiiti oferite investitorilor:

Reduceri si scutiri de taxe si impozite locale

3.4. Informatii despre amplasament

Cladirea evaluata este adiacenta Scolii Gimnaziale Buruienesti aflata in central localiatatii

Accesul se face din drum asfaltat si drum de acces.

3.5. Informatii despre amplasament
Imobilul este amplasat localitatea localitatea Buruienesti, comuna Doljesti, judetul Neamt.
Zona unde este amplasata proprietatea este o zona centrala din localitatea Buruicnesti .

Cai de acces: din strada Alexandru loan Cuza .
3.6. Harta locatiei
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3.7. Descrierea proprietatii

Descrierea cladirii
Subiectul evaluarii este o cladire bloc de locuinte  cu un regim de |
inaltime P+1 ‘

An (PIF): 1982; recent renovat de catre primarie

Structura de rezistenta: beton armat ‘
Plansee: din beton armat

Compartimentarile interioare/exterioare: caramida |
Acoperisul: tip sarpanta din lemn , cu invelitoare din tabla
Aspectul interior/exterior: tencuieli, zugraveli cu var simplu

55808-C1-U2 | Accesul in cladire se face din strada Alexandru loan Cuza
SPATIU

I PENTRU Descrierea spatiului medical
ACTIVITATI | Spatiu este compus din trei incaperi .
MEDICALE | Suprafata construit desfasurata: 39,00 mp |
Suprafata utila: 32,5 mp

Finisajele interioare: tencuieli gletuite si zugraveli cu vopsea lavabila,
pardoseli din gresie in spatiile umede, parchet laminat in camere,
placari cu faianta in spatiile umede

Tamplarie interioara: PVC cu geam termopan

Tamplarie exterioara: PVC cu geam termopan ‘
Instalatii: dispune de instalatie electrica, sanitara, gaze naturale

Stare: buna

Proprictatea este conectata la urmatoarcle utilitati: apa, canalizare,
energie electrica, gaze naturale, incalzire de la CT proprie, telefonie,
| internet

3.8. Istoric, incluzand vanzarile anterioare si ofertele sau cotatiile curente

Se gasesc oferte anexate la prezentul Raport de evaluare.
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5. EVALUAREA PROPRIETATI. ESTIMAREA VALORII DE PIATA

5.1. Cea mai buna utilizare

Pentru stabilirea celei mai bune utilizari, vom tine cont de caracteristicile zonei de amplasare a
proprietatii si de caracteristicile pietei imobiliare descrisa anterior.

Cea mai buni utilizare trebuie analizata astfel:
* cca mai buna utilizare a terenului liber - considerat ca fiind neocupat;

* cea mai buni utilizare a terenului construit - a proprietatii considerata construita;

Cea mai buna atilizare a (crenului considerat ca fiind ncocupat presupune ca terenul este
liber sau poate fi eliberat prin demolarea constructiilor.

Exista posibilitatea ca un teren liber sa fie folosit pentru vanzare sau pentru inchiriere.

Uneori, cea mai buna utilizare poate fi ca terenul sa ramana liber pana céind piata va fi pregatita
ca dezvoltare imobiliara. Daca se prognozeaza o schimbare in viitor, cea mai buna utilizare
actuala este considerata ca o utilizare intermediara.

Existd doud metode pentru determinarea celei mai bune utiliziri a terenului liber:
a) estimarea valorii separate a terenului;
b) identificarea tranzactiilor comparabile cu terenuri libere.

Aceasta abordare presupune ca proprietarul a gasit un cumparator care solicita teren liber sau
care poate fi eliberat prin demolarea constructiei existente.

Din analiza celor patru criterii de stabilire a celei mai bune utilizéri, pentru terenul liber am
constatat ci aceastdi ipotezii nu este posibili fizic, deoarece demolarea, in afara faptului c@ nu
este rezonabild in conditiile unei astfel de proprietdti, ar putea afecta blocurile din apropiere. Tn
plus, proprietatea evaluatd face parte dintr-un bloc de apartamente, aviind in comun cu acestea
terenul in cota indiviza, plangeele, peretii despértitori, scara de acces precum si toate instalatiile
de apa, canalizare, clectrice, gaz, s.a. Presupunind totusi cid operatiunea de demolare ar fi
posibila fizic, aceasta este imposibild din punct de vedere legal. Din acest motiv, se ¢limina
automat testarea celorlalte criterii de stabilire a celei mai bune utiliziri pentru terenul liber,
fezabilitatea financiara cat si productivitatea maxima.

In eventualitatea Tn care ar fi existat posibilitatea eliberdrii terenului de constructiile existente,
prin demolare, am analiza cea mai buna utilizare a terenului liber construit, prin aceasta metoda
stabilind valoarea reziduala a terenului liber.

Astfel, am analiza utilizérile care indeplinesc criteriile de permise legal gi posibile fizic, pentru
a determina daca ele ar produce un venit care si acopere cheltuielile de exploatare, obligatiile
financiare i amortizarea capitalului.

Dintre utilizirile care sunt fezabile financiar, cea mai buna utilizare ar fi cea care conduce la
cea mai mare valoare reziduali a terenului.

Cea mai buna utilizare a proprietatii considerata construita

Cea mai buna utilizare a terenului construit este legata de utilizarea ce ar trebui atribuita unei
proprietati imobiliare, prin constructiile ce ii apartin.

Utilizarea ce maximizeaza valoarea unei proprietati in functie de rata de fructificare pe termen
lung si riscul asociat, este cea mai buna utilizare a terenului construit.

Pe baza amplasamentului si analizand caracteristicile proprietatii subiect Evaluatorul apreciaza
ca utilizarea actuala reprezinta Cea Mai Buna Utilizare.
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Evaluarea se face in ipoteza celei mai bune utilizari respectiv utilizarea prezenta.

5.2. Evaluarca proprietatii. Abordarca prin piata

Metoda neutilizata intrucat in zona nu sunt vanzari de spatii comerciale in ultimii cinci ani .

5.3. Evaluareca proprietatii. Abordarea prin venit

S-a evaluat prin abordarea prin venit spatial commercial si dependinte cu suprafata utila totala
de 32,5 mp.

Proprictatile ofertate la inchiriat in zona analizata au suprafata utila cuprinsa intre un minim de
50 mp si un maxim de aproximativ 150 mp.

Conform celor de mai sus pentru proprietatea evaluata, s-a estimat nivelul chiriei obtenabile de
100 euro exclusiv mobilierul aferent.

Gradul de neocupare a fost estimat la 0% pe baza informatiilor de la proprietati similare.
Cheltuielile pentru proprietate au fost estimate de catre Evaluator astfel:

Cheltuieli cu impozitul pe proprietate 50 euro/ an;

Cheltuieli cu asigurare de 105 curo/an;

Cheltuieli cu managementul proprietatii de 50 euro/an;

Calculul ratei de capitalizare s-a facut in cel mai corect mod pornind de la informatiile
concrete furnizate de piata imobiliara privind tranzactiile incheiate pentru proprietati similare,
Nivelul ratei de capitalizare pentru proprietatea subiect a fost estimat la 9,85%. Detaliile
privind selectarea ratei de capitalizare sunt prezentate in Anexa 3.

Modul de calcul este prezentat pe larg in Anexa 4.

Avand in vedere toate cele prezentate anterior, valoarea de piata estimata prin abordarea prin
venit este de:

Valoare Abordare prin venit

40.541 €

211.544 lei

* Valoarea nu include VA

5.4. Evaluarea proprietatii. Abordareca prin cost

In cazul constructiilor, s-a aplicat metoda costurilor segregate pe baza surselor prezentate in
anexe.

Costul de inlocuire brut (CIB) a fost estimat la valorile de:

Nr. | . . | Costul de inlocuire brut (CIB) a fost
[ Denumirea bunului evaluat -
crt. _ estimat la valoarea de:
| Spatiu cu destinatiec medicala | 62.080 € ] 323.934 lei

*Detaliile sunt prezentate in Anexe
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Deprecieri

Deprecierea reprezinta pierderea de valoare din mai multe motive, incluzind factori de natura
fizica, functionala, de exploatare si depreciere economica.

Deprecierea fizica

Pentru constructiile evaluate, avand in vedere cele constatate la inspectie si cele mentionate in
raportul de evaluare, deprecierea fizica este estimata la 35 %.

Deprecierea functionala

In cazul constructiilor evaluate s-a estimat o depreciere functionala de 0% .

Deprecierea externa

In cazul constructiilor evaluate s-a estimat depreciere externa de 0% .

Costul de inlocuire net (CIN) a fost estimat la valorile de:

Nr. Costul de inlocuire net (CIN) a fost
ert. | Denumirea bunului evaluat ~ eslimat la valoarea de:
| Spatiu cu destinatic medicala farmacie | 40352 € | 210.557 lei

* nu include T.V.A. Detaliile sunt prezentate in Anexe

Avand in vedere toate cele prezentate anterior, valoarea de piata estimata prin abordarea prin
cost este de:

Valoare Abordare prin cost

40.352 € 5 210.557 lei

* Valoarea nu include TVA

Pentru evaluarea proprietatii subiect s-a aplicat aceasta abordare deoarece nu este concludenta.
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6. ANALIZA REZULTATELOR SI CONCLUZIA ASUPRA VALORII

6.1. Analiza rczultatelor

In urma aplicarii metodelor de evaluare prezentate anterior, au rezultat urmatoarele valori:

Descriere Abordarea prin | Abordarea |
cost prin venit
. euro ~ euwro
Spatiu pentru_sctivitati medicale 40.352 40.541

6.2. Criteriile valorii finale

Criteriile pentru formularea si estimarea opiniei finale, fundamentata, clara si semnificativa,
asupra valorii sunt: adecvarea, precizia si cantitatea de informatii.

Adecvarea

Conform acestui criteriu, se analizeaza cat de pertinenta este fiecare metoda in concordanta cu
scopul si utilizarea evaluarii. Adecvarea unei metode, de regula, se refera direct la tipul
proprictatii evaluate si la viabilitatea pietei specifice.

Desi estimarea finala a valorii este bazata pe metodele care sunt cele mai aplicabile, opinia
finala nu este in mod necesar identica cu valoarea obtinuta prin metoda cea mai aplicabila.

Precizia

Conform acestui criteriu, precizia unei evaluari este masurata de increderea in corectitudinea
datelor, de calculele efectuate si de ajustarile aduse preturilor de vanzare a proprictatilor
comparabile.Numarul de proprictati comparabile, numarul de ajustari si ajustarile absolute si
nete, reflecta precizia relativa a unei anumite aplicatii a metodei. De regula, ajustarea totala neta
este un indicator mai nesigur pentru precizie si nu se poate conta pe faptul ca impreciziile in
ajustarile pozitive si negative se compenseaza.

Cantitatea informatiilor

Conform acestui criteriu, adecvarea si precizia influenteaza calitatca si relevanta indicatiei
valorii, determinate printr-o comparatie sau printr-o metoda. Ambele criterii trebuie studiate in
raport cu cantitatea informatiilor evidentiate de o anumita tranzactie comparabila sau de o
anumita metoda. Chiar si datele care indeplinesc criteriile de adecvare si precizie pot fi
contestate daca nu se fundamenteaza pe suficiente informatii. In termeni statistici, intervalul de
incredere in care va fi valoarea reala, va fi ingustat de informatiile suplimentare disponibile.

6.3. Opinia finala asupra valorii

Avand in vedere rezultatele obtinute prin aplicarea metodelor de evaluare, relevanta acestora si
informatiile de piata care au stat la baza aplicarii lor, a scopului evalurii precum si analizei celei
mai bune utilizari, evaluatorul opineaza pentru valoarea de piata obtinuta prin abordarea prin
venit , respectiv valoarea de:
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Valoarca de piata:

40.541 €

Perioada de inchiriere este de 5 ani . Calculul chirici lunare /anuale a fost calculat Ia 16
ani_considerand ca o chirie de cca 200 eur/luna respectiv 6,15 cur / mp este o chirie justa

Casapu loan
Evaluator Autorizat EPI, EBM

Membra ANEVAR

Note : 5

1) Valorile sunt nete fara TVA SN AN
2) Curs B.N.R. din data de 05.05.2026 — 5,2180 lei/euro J_/
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8. MENTIUNI FINALE

8.1. Declaratie privind conformitatea evaluarii (certificarea)

Prin prezenta, in limita cunostintelor si informatiilor detinute, subsemnatul Casapu loan certific
urmatoarele:

i. Evaluarea a fost facuta in concordanta cu Standardele de Evaluare ANEVAR;

ii. Expunerile faptefor din acest raport de evaluare sunt corecte si reflecta cele mai pertinente
cunostinte ale evaluatorului;

iii. Analizele, opiniile si concluziile raportate se limiteaza doar la ipotezele si ipotezele
speciale prezentate in raport si reprezinta analizele, opiniile si concluziile mele profesionale
si impartiale;

iv. Nu am nici un interes prezent sau viitor in proprietatea imobiliara care constituie obiectul
acestui raport si nici un interes legat de partile implicate;

v. Nu am nici o partinire legata de proprictatea care este obiectul acestui raport sau legata de
partile implicate in aceasta evaluare;

vi. Angajarea mea in aceasta evaluare si onorariul pentru accasia lucrare nu depind de
raportarea unor rezultate predeterminate, de marimea valorii estimate sau de o concluzie
favorabila clientului;

vii. Analizele, opiniile si concluziile mele, precum si acest raport au fost efectuate in
conformitate cu prevederile din Codul de etica al profesiei de evaluator autorizat si
Standardele de evaluare ANEVAR;

viii.Detin cunostintele si experienta adecvaie de calificare profesionala necesara pentru
efectuarea, in mod competent, a acestei lucrari;

ix. Evaluatorul are experienta in ceea ce priveste localizarea si categoria de proprietate care
este evaluata;

x. Nici o persoana, cu exceptia celor specificate in raport, nu a acordat asistenta profesionala
semnificativa in elaborarea lucrarii;

xi. La data elaborarii acestui raport, evaluatorul care semnecaza este Membru Titular al
“Asociatiei Nationale a Evaluatorilor Autorizati din Romania”, are incheiata asigurarca
profesionala, indeplineste cerintele programului de pregatire profesionala continua al
ANEVAR si are competenta necesara intocmirii acestui raport de evaluare;

8.2. Validitatea raportului de evaluare si a opiniilor exprimate

Prezentul raport de evaluare este valid numai in conditiile in care Cliental si-a indeplinit
integral toate obligatiile contractuale inclusiv si fara a se limita la obligatiile de plata a pretului
convenit conform contractului de prestari servicii incheiat intre parti. Neplata la termenencle
stabilite si/sau neplata integrala a pretului atrage dupa sine invaliditatea raportului de evaluare
si a tuturor opiniilor exprimate de Evaluator.

Evaluatorul nu-si asuma nicio responsabilitate privind orice dauna, prejudiciu ete pricinuita de
invaliditatea raportului de Evaluare datorita neachitarii pretului.

Pentru confirmarea validitatii raportului de evaluare va rugam sa contactati Evaluatorul.
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8.3. Conditiile limitative

9.

10.

12

Selectarea metodelor de evaluare, cat si modalitatile de aplicare, s-au facut avand in vedere
scopul evaluarii;

La claborarea lucrarii au fost luati in considerare foti factorii care au influenta asupra
valorii, nefiind omisa deliberat nici un fel de informatic. Dupa cunostinta evaluatorului,
toate informatiile sunt corecte;

tvaluatorul nu va fi facut responsabil pentru aspectele de natura juridica ale terenului sau

ale patrimoniului partilor aflate in tranzactie. Evaluatorul a presupus ca titlul de proprietate
asupra imobilului este valabil si ca nu exisia sarcini asupra acestuia la data evaluarii.
Evaluatorul nu a facut nici un fel de investigatic asupra documentelor puse la dispozitic de
catre Client;

Evaluatorul nu va fi facut raspunzator pentru existenta unor factori de mediu care ar putea
influenta valoarea, evaluatorul neavand componentele necesare si, prin urmare, nu poate da
nici o garantic referitoare la starea tehnica sau economica a imobilului;

Evaluatoru! a obtinut informatii, estimari si opinii ce au fost evidentiate in raportul de
evaluare, din surse pe care el le considera credibile si nu isi asuma nici o responsabilitate in
privinta datelor furnizate de Client si terte persoane;

Evaluatorul a presupus ca imobilul de evaluat se conformeaza restrictiilor urbanistice din
Zona;

Evaluatorul, prin natura muncii sale, nu este obligat sa ofere in continuare consulianta sau
sa depuna marturie in instanta vis-a-vis de proprietatile subiect;

Evaluatorul nu are nici un interes in prezent sau in viitor cu Beneficiarul sau cu partile
interesate in eventuale tranzactii;

Raportul de evaluare se bazeaza pe realitatea economica si conditiile socio-politice de la
data evaluarii. Orice schimbare in aceste conditii poate anula valoarea estimata. Evaluatorul
nu-si asuma nici o responsabilitate pentru orice eveniment carc afecteaza valoarea
proprietatii dupa prima data dintre urmatoarele: 1) data inspectiei; 2) data raportului;

Calitatea manageriala a dezvoltatorului are un efect direct asupra valorii de piata a
proprictatii evaluate. Raportul de evaluare presupune ca atal proprietarii cat si
dezvoltatorul, sunt competenti din punct de vedere managerial. Orice lipsa de competenta
manageriala si de afaceri afecteaza negativ valoarea de piata a proprietatilor subiect;

. Orice entitate, fizica sau juridica, care face a judecata de valoarca pe baza prezentului

raport pentru investitic sau in orice alt scop accepta ca evaluatorul nu are nici 0
responsabilitate pentru deciziile luate de acesta. Pentru orice intrebari legate de raportul de
evaluare, recomandam sa le adreseze in scris evaluatorului;

Suprafete incluse in prezentul raport au fost furnizate de catre Client si nu au fost
investigate de catre Evaluator. Evaluatorul a prezentat in raport elemente descriptive si
schite, pentru a da o imagine cat mai completa asupra dimensiunilor si starii acestuia.
Descricrea proprietatii a fost facuta cu scop informativ si nu reprezinta o garantic.
Recomandam consultarea unui avocat pentru opinii juridice in privinta proprietatilor
evaluate;
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13.

14

15

.

16.

Evaluatorul nu a facut studii geodezice sau de calitate a solului sau privitoare la
zacamintele aflate in subsolul proprietatii sau orice alt tip de investigatie. Evaluatorul nu a
intreprins nici o analiza sau investigatie privitoare la contaminari sau impactul asupra
mediului;

Valorile incluse in acest raport se refera strict la obiectul si scopul evaluarii. Orice sarcini
sau interdictii de natura legala au fost omise mai putin cazurile cand s-a enuntat cont rariul;

Orice valori estimate in raport se aplica intregii proprietati si orice divizare sau distribuire a
valorii pe interese fractionate va invalida valoarea estimata, in afara cazului in care o astfel
de distribuire a fost prevazuta in raport;

Procesul evaluarii presupune o seric de calcule matematice dar valoarea finala este
subicctiva si este influentata de cxperienta evaluatorului si de diversi alti factori
nementionati in prezentul raport;

. Prezentul raport de evaluare nu este o garantic a valorii obtenabile prin vanzare desi

Evaluatorul a depus toate diligentele pentru estimarea cat mai corecta si probabila a
valorilor estimate.
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REDMONT
PARTNERS

Anexa 2: Bilantul suprafetelor

7 Suprafata
Imobil Ref Denumire Suprafata utila*  construita™
mp mp
loc. Buruienesti , comuna Doljesti , 1 n/a 2,90 n/a
judetul Neamt 2 n/a 13,90 n/a
3 nla 190 n/a
4 na 1,00
5 n/a 2,00
6 n/a 10,80
7 n/a
8 n/a )
9 na
10 n/a o
11 nia
12 n/a
SUPRAFATA UTILA 32,50 39,00

* Gonform releveu apartament intocmit Neguta Viad in 07.05.2001
** Conform CVC
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REDMONT

PARTNERS

Anexa 4: Calculul ratei de capitalizare

Comparabile- 2 3

Link: olxro obxro obro.
Chwrie lunara solicitata 500 o 450 500
Corectie ap nemobilate o 0% B 0% 0%
Chitie lunara solicitata pt ap nemobiiate 500 o 450 500
Venit Brut Potential (EUR/an) 6.000 5.400 6.000
Minus:

Pierden din neocupare (8% VBP) 500 450 o 500
Venit Brut Efectiv (EUR/an) 5.500 4.950 - 5.500
Minus:

Cheltuieli aferente proprietarului (forfetar) 50 50 50
Impozit pe proprietate (forfetar) 50 50 _ 50
Asigurare (0.25% din valoarea de piata) o 113 120 105
Venit Net din Exploatare (EUR/an) 5.288 4.730 5.295
Valoarea estimata a proprietatii (V) 45.000 48.000 42.000
'Rata de capitalizare VNE/V(%) - 9,85% - 12,61%

IRata de capitalizare (medie)
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REDMONT
PARTNERS

Anexa 5: Metoda capitalizaril veniturilor. Capitalizare directa

~Elemente de calcul UM. Baza Valoare
' ' ineuro
Chirie de piata estimata 350
Corectie spatiu amenajat conform activitatii desfasurate 0%
Corectie lucrari de renovare 0%
Chirie neta estimata 350
Suprafata utila de calcul mp 32,50 350
Venit brut potential (VBP) anual 4.200
Minus:
Pierdere din neocupare % din VBP 0% 0
Venit brut efectiv (VBE) anual 4.200
Minus:
Cheltuieli cu impozitul pe proprietate forfetar -50
Cheltuieli cu asigurarea % din VBE 0,00% -105
Cheltuieli cu managementul proprietatii forfetar -50
Venit net anual (VNE) 3.995
Rata de capitalizare (c) estimata 9,85%
Vaioarea estimata a propretat (neuro) 2l
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REDMONT
PARTNERS

Anexa 6: Reconcilierea valorilor

Abordarea prin Abordarea.prin  Abordarea prin Abordarea prin
Descriere cost - cost venit venit Valoarea de piata
euro lei euro lei euro lei
Spatiu activitati medicale 40.352 210.557 40541 211.544 40541 211.544
Curs de schimb BNR la 05.05.2026 5,2180
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REDMONT

PARTNERS

Anexa 6: Reconcilierea valorilor

Valoarea chiriei

Descriere Valoarea de piata "Valoarea de piata Perioada Luni anuale
euro lei ani lei euro lei
Spatiu activitati medicale 40.541 211.544 5,00 60 2534 13222

Curs de schimb BNR la 05.05.2026

5,2180

Perioada de inchiriere este de 5 ani . Calculul chiriei lunare /anuale a fost facut la
16 ani considerand ca o chirie de cca 200 eur/luna respectiv 6,15 eur / mp este o
chirie justa
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DESCRIERE
inchiriez un cabinet complet echipal sa incepi imediat activitateat PutEt R
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Potrivit pentru mai multe specialitsi
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Autorizatii la 7i [DSP , etc]

Posibilitate de preluare imediat3 a activitatii

» Pretul indude si costul utilitatilor.

» Se emite factura.

39790161
Locatie centrala, cu vad format si acces facil pentru pacienti. ;

ideal pentru medici care doresc un spatis pregatit, fard investifii supfimentare.
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Pun la dispozitie cabinet medical modern, dotat cu ecograf performant cu multiple functii, ideal pentru
consultatii si investigatii de specialitate.
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Spatiu autorizat
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Potrivit pentru mai multe specialitati
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 Pretut include si costul utilitatilor.

« Se emite factura.

Locatie centrala, cu vad format st acces facil pentm pacnenn

Ideal pentra medici care doresc un spatiu pregatit, £8r3 inwestits suplimentare.
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Toate imaginiie {10}

Spatiu pentru birou / saton / cabinet (38 mp) Radu Samson

950 RON Mind RARA Solutii

Q, 074555614

{5, Strada Calistrat Hogas, Roman, Neamt Nume™

¢ Introdu prenumete si numele tiu de fami.
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Trimite mesajul -

Pabsicitate B

ABianz @ Jirioc @ Asigurare peatru casata [7

Descriere

‘Agentia imobiliard RARA SOLUTII v propune spre inchiriere
un spatiu pentru birou f cabinet / salon in zond centrald

Locatie: Str. C.A. Rosetti, bi. 1, parter, Mun. Roman, Jud. Neam{

Comparti doua incaperi mari, hol g ;, haie cu aerisil
Maimult Vv
Calculati rata pentru aceasta proprietate
10: 10252752 Raporteazi [
D intern: CP3037141 ™
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M s
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Fxelusivitate! De inchiiat cabinet stomatologic, 100y, S00e/una - Agentia Imobiliara Acasa
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500 € s
. %, 07375260061

& Roman, Neamt Mime* - -

Introdu prenumele 5 numete tau de famng @
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05032028
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1 prient ettele e e e
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Allianz @ Tiriac® Asiquiarepentru casate 7

 Puisticitabe

Descriere ABOUT'YOU I

EXCLUSIVITATE! De inchiriat cabinet logic format din 3
suprafata de 100mp, dotat cu centrala termica prin condensare
Pret chirie 500 euroftuna

Tm]
78,99 lei ™
o oneser Raporteazd |5 DR R

m i comp &P Co b




COMPARABILA 4 :

v @ What's New ® D Whatshpp x| B Cies BN Cirs el X0 | M Mesgepiniell X @ ApostiGeaieRs X 3 20w spamcom: X+ i o X
© %5 sworiarofro/oferta/de-inchiriat-salon-de-inf re-500euro-iuna:IDG2FL 7session long_olx= 5322638 jonolk=19df83786.. & & ¥ @
a5

95 &5 MusicforStressRehi.. I SEAP @ Imabile vlema - Pub. (Y RevistaRost—Rost. K3 (254) Cursul PERFEC.. [ SEAP £33 Conferinte video, co.. :§} kndnmar de calcul... » ) Al Bookmarks

Toateimaginfle {7}

de inchiriat salon de infrumusetare ,500euro ~funa Agentia Imobiliara Acasa

500 € Nund Agentia imobiliara Acasa

Q, 0757526061

& Roman, Neamt Nume*

Introdu prenumele si numele tau de familie }

[S— —

Spatiu comercial de inchiriat
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Autors soassrilts va prie coteaiole pere s geinie
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Informatii suplimentare: fara informatii Adminisiratorut scestor dote v3te SO OLK Onlins Services
G (Stosin) mak it
i © Trimite mesajul
Aflianz @ Tiiac® Asiqurare pentrucasata [§
Pubficifute
Descriere 7

Seinchiriaza spatiu amenajat special pentru dei ¥ y h
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aer conditionat! Pret 500€/ una
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800 € mna R Capital Imobiliare
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De inchiriat - Spatiu comercial complet mobilat, 65 mp

) Salveazd Cantact
foman, Neamt

‘Descriere

De inchiriat - Spatiu comercial compiet mobilat, 65 mp, recent renovat - 800
€funa Di: ibil i iat spre inchiri spatiu ial cu o ide
&5 mp, recent renovat, ideat pentru bar, cafenea, lounge, cofetirie, bistro sau
activitati de tip office cu receptie. Locatie excelentd, cu vizibilitate buna si
acoes facil Utilitili compiete - racordat ia electricitate, gaz, apa si canahizare i

Felinar De Gradind Dus e Exiesion, Gri,
Centrald termicd proprie + aer conditionat Se inchiriaza mobilat: mese, Preston 1115 Cm Verde: lmlﬂ';"l:l;s .
scaune, bar amenajat, mobilier specific actvitdtilor HoReCa Design modermn . - — .
cufinisaje de calitate, ilumi i gip 13 din gresie tip parchet Pubhgitats © - -
Spatiul a functionat ca bar gi este perfect adaptat pentru o continuare apida
a activititii Ideal pentru: barlcafenea local cu profil sportiv punct de Calculator de imprumut x
intalni work mini-bistrof: i anse birouri + zona de
relatti cu publicul Chirie: 800 €/luna Disponibil imediat Pentru detalit gi . N -
viziondri, nu ezitali $3 ne contactatit Calculati rata pentru aceasta proprietate
Mai putin A Valoarea
. 800 €
proprietatit
Selactati valoarea

imprumtituhsi
10 9631940 Raporteazs h
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SPATIU COMERCIAL DE VANZARE - 75 mp | Vad exoelent' Locatie premium -

2ona intens ci A Sup a:75 mp, p flexibila Spatiu *
vitrat mare - vizibilitate maxim Grup sanitar - confort pentru clienti 5i ‘ Ty -
angajati Ideal pentru afaceri sau investitie - randament garantat! I |
Contacteazi-ne acum pentru mai multe detalii san o vizionare! Detalii: LAZAR U

DENISA-¢ ‘ ‘
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] 4 Oficiul de Cadastru i Publicitate imobiliara NEAMT
| L Birout de Cadastru si Publicitate imobiliara Roman

EXTRAS DE CARTE FUNCIARA
PENTRU INFORMARE

Carte Funciard Nr. 55808-C1-U2 Doljesti

A. Partea I. Descrierea imobiiului

Unitate individuald

Adresa: Jud. Neami, UAT Doljesti. Loc. Buruienesti, Sir SIRETULUL, Wr. 1, Et. parter, Ap. 2

Parti comuner acoperis si alte spatii comune

Zhua 7
Luna [
Amd 3026 |

L

asteptare.

Nr : Supralata [Suprafatal Cote parti _ . s .

crt Nr. cadastral construita jutila (mp comune Cote teren Observatii / Referinfe .

Al| 55808-C1-U2 0 32,5 10.37 20.15 (Ul 2 compus din hol, cabinet,
baie. WC, vestiai, sala de

B. Partea li. Proprietari gi acte

Inscrieri privitoare ja dreptul de proprietate st afte drepingi reale

Referinte

16198 / 65/06/2020

CARPUSOR Andreea Luminita;

iAct Notarial nr. ACT de apartamentare autentificat sub nr. 906, din 04/06/2020 emis de N.P. BUTUREANU

B1

55808-C1.

e infiinteaza cartea funciara 55808-C1-U2 a unitatii individuale cul
numarul cadastral 55808-C1-U2/Doljesti, rezultat din apartamentarea
constructiei cu numarul cadastral 55808-C1 inscrisa in cartea funciara

Al

nr. Certificat de Atestare a Edificarii Constructiei nr. 11969, din 20/112019

"Act Administrativ_or. 81, din 30/09/2013 emis de CONSILIUL LOCAL AL COMUNE! DOLJESTI; Act Administrativ

B2 lactuala 1/1

C emis de COMUNA DOLJESTL;
intabulare, drept de PROPRIETATE, dobandit prin Construire, cota . Al

1) COMUNA DOLJESTE

OBSERVATH: pozitie transcrisa din CF 55808-C1/Doljesti, inscrisa prin incheierea nr. 46271 din 25-NOV-19:

C. Partea li. SARCINI .
Inscrier] privind dezmembramintele dreptului de proprietate, drepturi reale Referi
de garantie §i sarcini e
NU SUNT e
Document care contine date cu caracter personal, prolejate de prevederile Legii Nr. 677/2001. Pagina 1 din 2

Extrase pentru informare on-line la adresa epzy.ancplro

Formular versiunea 1.1



Carte Funciara Nr. 55808-C1-U2 Comuna/Oras/Municipiu: Doljesti
Anexa Nr. 1 La Partea |
Dnilale individuald, Adresa: jud. Neamt, UAT Doljesti, Loc. Buruienesti, Str SIRETULUI, Nr. 1, EL
parter, Ap. 2
Parti comane: acoperis si alle spatii comune

Nr et T suprafata |Supratata| Cote parti .. .
crt Nr cadastral construits | utila (mp) comune Caote teren Observatii / Referinte
Al| 55808-Cl-U2 o 32,5 10.17 2015 Ul 2 compus din hol, cabinet,
baie, WC. vestiat, sala de
L 1 asteptare.

Extrasul de carte funciara generat prin sistemul informatic integrat al ANCP! contine informatiile din cartea
funciara active [a data generarii. Acesta este valabil in conditiile prevazute de art. 7 din Legea nr. 455/2001,
coroborat cu art. 3 din 0.UG. nr. 41/20186. exclusiv in mediul electronic, pentru activitati si procese
administrative prevazute de legislatia in vigoare. Valabilitatea poate fi extinsa si in forma fizica a
decumentului, fard semnatura olografa, cu acceptul expres sau procedural al institutiei publice ori entitatii
care a solicitat prezentarea acestui extras. .
verificarea corectitudinii si realitatii informatiilor continute de document se poate face la adresa
www.ancpi.rojverificare. folosind codul de verificare online disponibii in antet. Codul de verificare este valabil
30 de zite calendaristice de fa momentul generarii documentului.

Data $ ora genesarii,

17/03/2026, 12:14

Acest document se elibereaza gratuit pentru proprietaril imobilelor. Pentru alti solicitanti, costul
extrasului este de 25 de Iei la ghiseu, respectiv 20 de lei daca este obtinut online prin platforma
hitp://epay.ancpi.ro

Document care contine date cu caracter personal, protcjate de prevederile Legii Nr. 677/2001- Pagina 2 din 2

pentru j onine la adresa epay.ancpl fo Formular versiunea 1.1
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UNNPR

DUPLICAT -

ACT DE APARTABIIENTARE

PRIMARIA DOLJESTI, cu scdiul in satuf si comuna Doljesi, nr. |,
judetul Neamt, aviind CUT 2613699, reprezentati de SOFCAN TOSIF, cetifean
romin, avind CNP 1470421272621, in calitate de primar al comunei Doljesti.
domiciliat in sat Rotunda, str. Parohiei. nr. 13, judejuf Neamt, in baza Sentinfei
Civile de validare primar nr. 1763 din data de 23.06.2016 pronunfati dc
Judeciitoria Roman, in calitate de proprictard a imobilului situat-in intravilanul
satului  Buruiesegti, str. Siretului, nr. 1, comuaia Doljesti, judetnl Neamt,

constind suprafagr de 1500 mp teren curti constructii, impreuni cu-0 constructic —

centru_social notatd ca Cl pe schita de plan, construitd in anal 2006 din BCA,
acoperita cu tabli, Tu suprafagi la sol de 179 mp i suprafata desfasuratd de 379
mp, o _ancxd notati cu C2 pe schija de plan, construitd in anul 1999 din BCA,
acoperith cu tabla, in suprafati de 65 mp §i o.anexd notatd cu C3 pe-schifa de plan,
construitid n anul 1999 din BCA, acoperitd cu tabli, in suprafatd de 13 mp, avind
urmitori vecini: Ja nord Blaj Mihai si comuna Doljesti, 1a est strada Siretului
avind NC 54769, ta sud conmna Doljcsti i la vest Bulai Nija, avind namér
cadastral 55808, inscris in Cartea Fuociari nr. 55868 a. localitatii Doljesti,
conform incheieriilor‘ nr. 46271/25.11:22019 st nr. 14465/13.05.2020, cliberate de
Oficiul de Cadasiru si Publicitatc ‘imobiliara Ncamt-Booul dc Cadasiru i
Publicitate lmobiliara -Roman, &z baza Hotardrii nr. 40 din date de 29.05.2020
privind aprobarea dezmembrérii (apariamentirii) imobilului construcgie Centru
Social Buruienegti aprobatd de Consiliul Local al comunei Doljest, am hotirai
apartganestares imobiluli ca numdrul cadosiral S5808-CI, cu carc suntem em de
acord $i care sc transformi n:=
1) imobilunl cu numdr cad.lstral 55808-C1- Ul ‘situat 0 intravilanul
satului Buruienesti, str. Sirctwlui, ur. 1, ap. 1, comuna Doljesti, judeful
Neamf{, compus din hol cu-casa scirii, grup sanitar, WC, WC, grup sanitar, hol
magazie, camera consilicre, debara, cameri, camerdi, hol cu casa scirii, hol, grup
sanitar, WC. WC, grup sanitar, birou, sali activititi, debara, loc de joaci, birou §i
buscatiiric, avind suprafafa totalii de 26440 mp, din carc surafaia utild este de
25620 mp + 80,20 mp teresd, Tmpreund ci cota parte din pArg comunc CPC
80.13 mp i cota parte din teren CF1 - 158,85 mp aferente imobilului descris mai
sus, ce urmeazi-a i inscris in Cartea Fuaciard 4 localivitii Doljesti, avind
dimensiunile previiame pe- schitw de plan cadasirald alifuratd, cc facc pa:lc
integranti din prezentul act gt
2} imobilnl cu numdr cadastral 55808-Ci-12Z; stival in iniravilanul
satulni Burwienesti, sér. Siretului, nr. 1, ap. 2, comuna Doljesti, judefut
Neamf, compus din hol, cabinet, baie,” WC, vestiar gi sala agteptare, avind
suprafaia utild de 32,50 mp, Tmpreand cu cota pane din pérti comuae CPC -~ 10,17

9)("

. e



mp-si cota pane din terea CPT - 20,15 mp aferente imobilului descris mah sus, ¢
wrmeazi a fi thscris o Cartea Funciard z localitatii Doljesti, avind dimensiunilc
- previde pe schite dc plan cadasirald aliturati, ce face parlc integrantd din
PPEZEN AL s e e e T
Imobilul cu pumirgl cadastral 55808-Cl1 ce se apartaracpicazd  arc
numerele cadastrale 55808-C1-U1 si 55808-C1-U2, potrivit planului cadastral §1
fiselor bunutui imabil anexate, avizate de ctre Oficiul de Cadasiru §i Publicitale
Fnobiliara Neam( la data de 19.05.2020 i intocmite de persoand fizicd auiorizata.
carc fac partc integranti din prezentu! contract.
Imobilul ce facc obiectul prezentului act de apartamentare aparjme
domeniului public al comunci Doljesti, torenul conform Hotirdrii de guvem nr.
1356 din data de 27.12.2001, Impreund cu lista dc inventar cuprinzind bunurile
carc alcitwiesc domeniul public al comunei Dolicsti s dezmembrat in baza
Hotardsii nr. 81 din data de 30.09.2019 privind aprobarea lotizirit unui tercn
aprobati de Consilin) Local al comunei Doljesti, iar constructiile edificate fara
antorizatic de construire dupa cum rezultd §i din Cenificatul de atestare fiscali 2
edificitii constructiei or. 11969 din data-de 20.11.2019 eliberatd de Primdaria
comunei Dolegti si inscris in Cartca Funciari nor. 55808 a localitatii Doljesti——
PRIMARIA DOLJESTE repreventatii de SOICAN IOSYF, in calitate de
primar al comunei Doiljesti, declarim ci imobilul dc mai sus apar{ine domeniului
public at comunei Doljesti, nu cste scos din circuitul civil, nu facc obiectul vreunu
litigiu judectoresc, mu are sarcini dupd cum rczults si dip bixirasul de Carte
Funciari peatra autentificarc or. 15192 din data de 22.05.2020, cliberat de Oficiul
de Cadastru si Publicitatc Imobiliard Ncamg-Biroul de Cadastru §i Publicitate
Roman §i consimfim ia intabularca in Cartca Funciara 2 drepinfui de proprictate
asupra apartamentelor de mat sos. s
Taxele §i impozitele datorate célre stat sunt scuite §i definem Certificatul
de Urbanism in scopu} apartamentirii nr. 33 din dafa dc 03.06.2020- cliberal de
Primara comunei Doljcyli - -
Prezentul act de apartameptarc este neccsar la Biroul de Cadastu’ st
Publicitate Imobiliara Piatra Neami - S
Tehnoredaciat 1a Biroul Individuzl Notarial Bajureams - Carpusor
Andreea — Loniinita din Roman, in 1 exemplar original, ‘care saménc n arhiva

biroolui individuat notarial gi 4 duplicate, din carc 1 duplicat ¥a riméane in arhiva
bironlui individual notarial, 1 duplicat fa Oficiul dc. Cadastru si Puoblicitate
Imobiliara si 2 duplicate au fost cliberate partior: - T -
. DECLARANTA,
COMUNA DOLJESTI
reprezentatd de Primar
8.S.SOICAN 108IF
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UNIUNEA NATIONALA A NOTARILOR PURLICI
BIROUL INDIVIDUAL NOTARIAL

BUTUREANU - CARPUSOR ANDREEA - LUMINITA
LICENTA DE FUNCTIONARE 55/3640/07.83.2016
SEDIUL: ROMAN, STR. LIBERTAT,

BE. 12, SC. C, AP. 26, JUDETUL NEAMT

a
INCHEIERE DE AUTENTIFICARE Nr. ] [f;
Anul 2020, | una tunie, Zius 04

in fapn mea, BUTUREANU - CARPUSOR -ANDREEA — LUMINITA,
notar public, la scdiul Biroului Individual Notarial s-a prezentat azi:

SOICAN IOSIF, cctiifean romin, avind CNP 1470421272621, domiciliat
i sai Romnda, str. Pavohiei, nr. 13, judciu]l Neamd, identifical cu canc de
wentitate, seria N'T, nr. 984909, cliberatit la data de 00.03.2018 de SPCLEP
Roman, i calitate de primar al comunei Doljesti, carc, dupii ce a citit aciul. a
dccl:ilmt ca i-a ineles continutul, ciicele cuprinsc in act reprezinti voin{a sa. a
consfinfit la autentificarva prezentului inscris §i au semnat vaicul excoplar.
in temeinl art. 12 it b din Legea notarilor publici $i a activitéigii notmalce
r 361993, republicata cu modificirile ulterivare

HIEN S1: DECLARA AUTENTIC PREZENTUL INSCRIS.
fads 2_,@1" Taxa|de mscricre in Cartea Funciard (Cod 2.2.2,) in sumd de 120 lei, s-a achitat cu
W chitanta nr. S84 L din 04 funie 2020
Onorariu: 500 fei + 95,00 Ici TVA, achital e chitania nf. C‘{’ din data
de 04 junic 2020, eliberatd de Birow] Individual Notarial.
Notar public.

S.S Bujureana - Clirpusor Andreca - Luminita

Prezeuiul duplicat s-a infocmit in 4 cxemplare, de Bujureanu -
Cirpusor Andreea - Luminifz, nolar public, astizi, data autentificirii
actalui §i are aceeasi forfi probanti ca originalul.
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