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Cap.1 TERMENI DE REFERINTA

1.1.Evaluatorul si competentele acestuia

Expert evaluator este ing. Daniel Faur,expert evaluator atestat ANEVAR in specializirile ,.evaluator de
intreprinderi” , “evaluator de proprieta{i imobiliare","","evaluator bunuri mobile"si "evaluator instrumente
financiare",cu numdr legitimatie 12503 valabila in anul 2021, asigurat pentru rispundere civila
profesionala cu polita nr. 37220/2021 emisa de societatea ALLIANZ-TIRIAC ASIGURARI SA.
Referitor la intocmirea raportului de evaluare.declar ci:

-afirmatiile sustinute sunt reale si corecte

-analizele,opiniile si concluziile din prezentul raport sunt limitate numai la ipotezele si ipotezele speciale
prezentate mai jos si se constituie ca analiza nepartinitoare

-nu am nici un interes actual sau de perspectivi in proprietatea ce face obiectul acestui raport si nu am
nici un interes personal si nu sunt partinitor fatd de vreuna din partile implicate

-prezentul raport de evaluare nu se bazeaza pe solicitarea obtinerii unei valori anumite,specificata de citre
client sau alte persoane ce au interese in legétura cu clientul

-remunerarea evaluatorului nu se face in functie de exprimarea unei valori prestabilite sau care ar da curs
dorintei clientului de obtinere a unui rezultat dorit sau care ar influenta un eveniment viitor

-in prezent sunt membru titular ANEVAR ,iar evaluarea a fost facutd cu respectarea Codului de Etica si a
Standardelor de Evaluare a Bunurilor in vigoare

-certific faptul ca sunt competent s efectuez acest raport de evaluare

-nici o persoand, cu exceptia celor specificate in raport, nu a acordat asistenta profesionala semnificativa

in elaborarea raportului.

1.2.Clientul este MUNICIPIUL ROMAN cu sediul in Roman, Piata Roman Voda nr.1, judetul Neamt,
avand CUI : 2613583, reprezentat prin Primar-Leonard Achiriloaei .
Utilizator desemnat este MUNICIPIUL ROMAN.

1.3.Scopul evaludrii bunului ce face obiectul raportului este determinarea valorii in vederea vanzirii

directe.
Evaluarea nu poate fi folosita in afara contextului sau a scopului declarat.

1.4. Identificarea activului sau a datoriei supuse evaludrii : activul obiect il constituie imobilul -teren
considerat liber, menfionat in .Lista imobile pentru evaluare Municpiul Roman primiti la data de
01.07.2021,ce face parte integranta din Contractul de prestari servicii nr. 8687/05.05.2020. imobil situat la
adresa din mun.Roman,str.Sucedava bl.21.jud Neamt.

1.5.Tipul valorii este valoarea de piata ,care este definitd in Standardele de Evaluare a Bunurilor, astfel:
Valoarea de piata este suma estimata pentru care un activ sau o datorie ar putea fi schimbat(a) la data
evaludrii, intre un cumpdrator hotdrdt si un vanzdtor hotdrdt, intr-o tranzacfie nepdrtinitoare, dupd un
marketing adecvat si in care partile au actionat fiecare in cunogstin{d de cauzd, prudent §i fird
constrangere.

Moneda raportului este EURO si este calculata in functie de cursul de schimb al BNR valabil la data de
05.07.2021,respectiv 1 € = 4,9269 lei.

1.6.Data evaluirii este 15.02.2021 ,raportul de evaluare s-a intocmit la data de 15.02.2021.iar inspectia
proprietdtii s-a facut in perioada iulie-septembrie 2020 in prezenta reprezentantului clientului.

1.7.Documentarea necesard pentru efectuarea evaluirii s-a efectuat cu sprijinul d-nei Elena Strugar,
reprezentantul clientului,de la care s-au preluat documente si informatii referitoare la obiectul raportului:

- copie Raport evaluare nr.18-1/18.02.2019
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1.8.Natura si sursa informatiilor pe care se bazeazi evaluarea constau in:
-documente juridice,contabile,alte informatii puse la dispozitie de client
-relevee, observatii in teren ,schite,planuri, imagini foto
-colectia ,.Buletin informativ’ ANEVAR
-colectia "Valoarea oriunde este ea",ed. ANEVAR
-Evaluarea proprietatilor imobiliare - Ed. Iroval 2017
-Inspectia proprietatilor in scopul evaluarii-Ed.Iroval —Bucuresti 2007
-" Costuri de reconstructie -Costuri de inlocuire, - Cladiri industriale, comerciale si agricole, constructii
speciale” -C.Schiopu,Ed.Iroval 2010(+actualizari)
-Cataloagele "Evaluarea rapida a constructiilor-cataloage 1965"ed.Matrix Rom
-" indreptar tehnic pentru evaluare imediata.la pretul zilei", ed. Matrix Rom
- Catalogul CETR P-135
-informatii obtinute de la agentiile imobiliare
-internet:
-www.imobiliare.ro; www.olx.ro
-www.mfinante.ro;www.bnro.ro
-cercetare i analize de piafa facute in legaturd cu bunuri similare celor studiate in raport

1.9.1Ipoteze si ipoteze speciale :
Prezentul raport de evaluare s-a intocmit si este valabil considerdndu-se urmatoarele premize:

-se presupune cd proprietatea este definuta cu responsabilitate si se aplicd un management competent al
acesteia

-se presupune cd nu exista conditii ascunse sau neevidentiate ale proprietatii,care sd determine cresterea
sau scaderea valorii acesteia

-se presupune ca au fost sau pot fi obtinute sau reinnoite toate autorizatiile,avizele,licentele,aprobirile sau
alte asemenea acte solicitate de institutiile locale.regionale sau nationale.pentru fiecare utilizare pe care se
bazeaza estimarea valorii

-se presupune cd utilizarea bunului se realizeaza in interiorul limitelor proprietitii descrise,cd nu exista
incalcari sau violari ale altor proprietai,daca nu se mentioneazi astfel

-nu ne asumam nici o responsabilitate pentru existenta vreunui contaminant,nici nu ne angajam pentru o
expertiza sau o cercetare stiinfifica in acest scop

-nu am facut o expertiza tehnica a structurii bunului,nici nu am inspectat acele parti care sunt acoperite,
inaccesibile sau neexpuse,acestea fiind considerate in stare tehnica buna, corespunzitoare unei exploatari
normale.Opinia prezentata in acest raport nu trebuie infeleasa ca ar valida integritatea lor.

-orice estimdri ale valorii continute in raport se aplica proprietaii in ansamblul ei si orice impartire.
alocare sau divizare a totalului in valori fractionate sau utilizarea acestora in combinatie cu alta evaluare,
va invalida valoarea estimata

-In pregitirea evaluarii au fost utilizate informatiile.datele juridice,alte documente si specificatii puse la
dispozitie de client,care este responsabil pentru veridicitatea si corectitudinea acestora
-previziunile,proiectiile sau estimérile continute in raport se bazeaza pe conditiile curente de piata, pe
factorii cererii si ofertei anticipate pe termen scurt si datorita lipsei de stabilitate economica actuala. sunt
supuse schimbarii conditiilor viitoare

-posesia acestui raport sau a unei copii a lui nu conferd nimanui dreptul la publicare

-evaluatorul,prin natura muncii sale.nu va fi solicitat sa ofere consultan{a ulterioara sau si depuna
marturie in instan{a in legatura cu obiectul raportului de evaluare dacat in conditiile in care legea il obliga
altfel

-nici una din partile prezentului raport(in special concluziile referitoare la valori, identitatea evaluatorului
sau firma la care lucreaza acesta) nu vor fi difuzate public prin reclama de orice natura, relatii publice,
stiri.agentii de vanzare sau alte cdi mediatice fara acordul prealabil.scris.al evaluatorului.
-imobilele-terenuri considerate libere au fost evaluate {inind seama de tipul si caracteristicile
amplasamentului la data concesiunii.informatii furnizate de catre concesionar si confirmate de citre

reprezentantul clientului.




1.10.Restrictii de utilizare difuzare, sau publicare
Prezentul raport de evaluare este protejat de legislatia roman si internationali a proprietaii intelectuale si

scopul mentionat in raport.
Nu acceptdm nici o alta responsabilitate fafa de o terfd persoani care s3 poata face uz de el.

1.11.Declararea conformitatii evaludrii cu Standardele de Evaluare :
Prezentul Raport de evaluare este realizat in conformitate cu Standarde de Evaluare a Bunurilor in
vigoare,respectiv:

-SEV 100 : Cadrul general

- SEV 101 : Termeni de referinta

-SEV 102 : Implementare

- SEV 103 : Raportarea evalugrii

- SEV 104 : Tipuri ale valorii

-SEV 105 : Aborddri §i metode de evaluare

- SEV 230 :Drepturi asupra proprietdfii imobiliare

- GEV 630: Evaluarea bunurilor imobile

1.12.Valoarea obtinuts :

Vp = 2.945 euro,echivalent 14.510 lei

(valoarea nu contine TVA)

*Noté: Valoarea nu este un Japt 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
definerea unui activ ( SEV 100-Cadrul general).




Cap.2. CULEGEREA DATELOR SI DESCRIEREA PROPRIETATII

2.1.Date despre aria de piata

Municipiul Roman este situat in zona centrala a regiunii istorico-geografice Moldova, intr-o arie unde
converg mai multe cai de comunicatie de importanta europeand, nationala si regionala, din punct de
vedere feroviar facdnd parte din magistrala Bucuresti — Dornesti — Cernduti — Varsovia, iar rutier aflandu-
se pe axul expres de interes european E85, care leagi Polonia si Ucraina, Rusia si Republica Moldova,
prin Roménia de Bulgaria, Grecia, Turcia si Orientul Apropiat. Legat de traficul aerian, cel mai apropiat
aeroport se afla in Bacdu,conexiunea cu acesta putand fi realizati fie pe drumul european E85, fie pe
magistrala de cale ferata.

Municipiul Roman este, din punct de vedere demografic, al doilea oras din judetul Neamt si intre cele mai
mari municipii din {ara care nu au functia de resedinta de judet, cu o populatie stabila de 50.713 locuitori,
conform Recensamantului General al Populatiei din anul 2011, in timp ce Institutul National de Statistica
prin fisa localitatii pe anul 2012 indic3 o populatie stabila de 65.205 locuitori, valoare apropiata de datele
Directiei Judetene de Evidenta a Persoanelor Neamt.Din punct de vedere etnic, populatia romaneasci
reprezintd 88,3%, restul fiind reprezentat de alte etnii: rromi, rusi lipoveni, italieni, greci, armeni,
germani, evrei, maghiari, ucraineni.

in prezent, in municipiul Roman isi desfasoara activitatea 1451 de societiti comerciale, cele mai multe
desfagurandu-si activitatea in sectorul industriei prelucritoare, al comertului si serviciilor.

in anul 2012, din totalul firmelor din municipiu, 689 sunt microintreprinderi, 116 sunt firme mici, 25 sunt
intreprinderi mijlocii iar 4 intreprinderi se incadreaza in categoria firmelor mari cu peste 250 de angajati.
Piata imobiliara reprezinta totalitatea tranzactiilor care implica drepturi de proprietate sau de folosinta
asupra terenurilor libere sau construite. Ca pe orice piata, pretul de tranzactie este stabilit, in primul rand,
de interactiunea dintre cerere si oferta.

Faptul ca fiecare imobil este unic.determind complexitatea foarte mare a acestei piete si impartirea
acesteia in functie de zone si de scopul in care va fi utilizat bunul respectiv.

In tara noastra, pietele imobiliare nu sunt eficiente si datorita inexistentei standardizarii produsului si
timpului necesar producerii lui, este dificil sa se previzioneze precis comportamentul acestor piete.

In acest caz, atentia din punctul de vedere al evaludrii se indreapta catre motivatia, atitudinile si
interactiunea participantilor pe piata, in méasura in care ei rdspund caracteristicilor particulare ale
proprietatii imobiliare si influentelor externe ce afecteaza valoarea.

Diferitele piete imobiliare sunt create de necesitatile, dorintele, motivatiile, localizarea si varsta
participantilor de pe piata si de tipurile, amplasarea, designul si restrictiile urbanistice ale proprietatii.

Se pot identiflca cinci tipuri de piete:

- rezidentiale (case pentru o familie sau duplex, bloc de apartamente, sir de case legate):

- comerciale (cladiri administrative, centre comerciale, hoteluri si moteluri, magazine);

- industriale (fabrici, depozite, cladiri ale institutelor de cercetare);

- agricole (ferme, livezi, vii, pasuni, paduri);

- speciale (proprietati cu design unic sau constructie ce limiteaza utilizarea numai la scopul initial, de
exemplu: scoli, cladiri publice, aeroporturi, sali de conferinte, parcuri de distractii, terenuri de golf,
cimitire, case de rugaciuni, etc.)

Fiecare piata a unui anumit tip de proprietate se poate subdiviza in piefe mai mici. mai specializate numite
subpiete. Subpiefele pentru proprietati rezidentiale urbane, suburbane sau rurale pot fi mai departe
impartite (subclasificate) in functie de preferintele cumparatorilor: proprietati ieftine, medii si de lux.dupa
caz.

Piata imobilelor studiate este cea a proprietatilor rezidentiale de tipul terenurilor intravilane,libere.din

municipiul Roman.

2.2, Date despre proprietatea subiect

Bunurile evaluate,au fost identificate fizic la adresele comunicate si corespund cu datele din documentele
de proprietate/cadastrale.dupa cum urmeaza:



2.2.1.Descriere jurdica

Proprietatea studiata este descrisa in extrasul de CF nr.58829 a loc.Roman,OCPI Roman, nr.CAD :

58829 .
Dreptul de proprietate este al MUNICIPIULUI ROMAN asupra terenului si al concesionarilor asupra

constructiei.
Proprietétile s-au evaluat in ipoteza in care sunt negrevate de sarcini.
Nu ne-a fost prezentat vreun act si nici nu avem cunostinti despre o alta situaie litigioasa care si aibi ca

obiect al litigiului proprietatile in speta.

2.3.Date despre proprietitile comparabile

Proprieté{i imobiliare comparabile sunt identificabile in aria de piata specifica.in oferta agentiilor

imobiliare sau a persoanelor fizice si juridice .
Au fost selectate proprietati comparabile atat ca zona a municipiului Roman,cat $1 ca suprafata.

Acestea sunt prezentate detaliat in Anexa nr.1.

Cap.3.ANALIZA DATELOR

3.1..Definirea pietei

Conform definitiei,o piata imobiliard reprezinta totalitatea tranzactiilor care implica drepturi de
proprietate sau de folosinta asupra terenurilor libere sau construite. Ca pe orice piata, preful de tranzactie
este stabilit, in primul rand, de interactiunea dintre cerere si oferta.

In cazul de faa,piata este caracterizati de urmatorii factori:

-tipul proprietatii
— proprietate imobiliara de tip teren liber,neconstruit,cu destinatie rezidential/comerciala

-aria piefei :

- aria pietei imobiliare caracteristice este cea a proprietitilor imobiliare similare.oferite
spre vanzare sau inchiriere,localizata in municipiul Roman
-baza de clieni:

- clientii sunt persoanele fizice si juridice care doresc sa achizi{ioneza asemenea proprietati
-proprietafi echivalente disponibile

- in aria de piata specifica,proprietati similare au fost identificate in oferta agentiilor

imobiliare sau la al{i proprietari,persoane fizice/juridice

3.2.Cererea

Cererea reflecta necesitatile.dorintele materiale.puterea de cumparare si preferintele consumatorilor/
/cumparatorilor/investitorilor,astfel incat.analiza cererii se va axa pe identificarea utilizatorilor potentiali.
urmarind produsul sau serviciul final pe care il asigura proprietatea.
Analiza cererii se face prin prisma urmatorilor factori:
- gradul de ocupare

- proprietatea este estimat a fi ocupata permanent.de citre proprietar/chiriag
- accesibilitatea

- amplasamentul proprietatilor studiate determina un acces facil.fiind situate in zona
intraviland a municipiului.majoritatea la drumuri asfaltate,unde sunt statii ale mijloacelor de transport in
comun , ce asigura transportul persoanelor care nu se deplaseaza cu mijloace auto proprii.



3.3.0ferta competitivi

Oferta se refera la disponibilitatea produsului imobiliar.
Analiza ofertei se face {indnd seama de urmaitorii factori:
- cantitatea §i calitatea concurenfei

- asa cum am aratat si in capitolul 2.3..,exista pe piata, in aria de piatd specifici.proprietiti
similare suficiente oferite spre vanzare, prezente in oferta agentiilor imobiliare, fapt ce determini o
oarecare concurentd in conditiile aparifiei unor cumparatori,in legaturd cu marimea constructiei,cu nivelul
amenajarilor si starea finisajelor,cu accesul.si nu in celedin urma, cu cuantumul pretului solicitat.
- condifii economice

- din punct de vedere economic,aceastd perioada este caracterizatd de un moment de
ponderare in decizia investi{ionala datorita contextului economic national si mondial, atit pentru
dezvoltatorii imobiliari,cat si pentru potentialii cumpdratori/chiriasi,persoane fizice sau juridice
- disponibilitatea finangarii

- desi piafa bancara in Romania resimte impactul aprecierii monedei euro in dauna
monedei nafionale,fapt ce a determinat scumpirea atat a costului finantarii,dar si a diverselor categorii de
produse si servicii,dobanzile actuale la credite pentru investitii se situeaza intre 6% si 10-12%,aceasta in
functie pe de o parte de moneda si institutie bancaré, iar pe de alta parte functie de bonitatea si istoricul
societatii comerciale,client al bancii.

3.4..Echilibrul pietei

Dest in primul trimestru din 2020 ritmul anual de crestere al preturilor solicitate pentru proprietatile
rezidentiale s-a majorat la aproape 9.5%, efectele pandemiei s-au resimtit, totusi, in urmatoarele dous
trimestre.

Abia in ultimele trei luni am inregistrat din nou o crestere de 1,9% a pretului cerut pentru proprietatile
rezidentiale, in comparatie cu trimestrul anterior, astfel incét diferenta fata de anul trecut a ajuns la
+3,5%. Preturile au crescut pe segmentul nou (unitdti vandute direct de citre dezvoltatori), cu un ritm
anual de 5,7%, in timp ce pe segmentul existent (proprietdti revandute), preturile cerute au stagnat.

$i ritmul de crestere al preturilor de tranzactionare este mai lent: cele mai recente date publicate de
Institutul National de Statistica (INS) releva, pentru al treilea trimestru din 2020, o crestere anuala

de 2,3% (comparativ cu 6,6% in trimestrul al doilea, respectiv cu 8,1% in primele trei luni din 2020), in
timp ce media europeana a fost de 5,2%.

Dintre ora_ele cu peste 200.000 de locuitori analizate, trei au medii de pre  mai mici de 1.000 de euro pe
metru patrat util: in Braila, preten_iile vanzatorilor se situeaza la 860 de euro pe metru patrat, in Ploiesti
ajung la 940 de euro pe metru patrat, iar in GalaTi, la 970 de euro pe metru patrat..

In mod interesant, cea mai mare crestere anuala a avut loc in Craiova (+8%). capitala Olteniei fiind
urmata de Cluj-Napoca (+7,6%), la_i (+5,9%). Brasov (+5,8%), Oradea (+5,8%). Galati (+5,7%),
Bucuresti (+5,5%), Constanta (+5,3%). Braila (+4,1%). Ploiesti (+2,7%) si. respectiv., Timisoara (+2,5%).
(Analize imobiliare Raport-14-2020)

In urma analizei ficute asupra cererii §i ofertei imobiliare pentru aria specifica.se desprinde concluzia ca
avem o pia{a a cumparatorilor,datorita cererii mai mici comparata cu oferta,situatie in care piata este
determinata de prefurile platite de cumparatori ce negociazi in avantajul lor.piata cu o dinamica scazuti,
ponderatd la momentul actual de contextul economico-social intern si international.

3.5.Analiza celei mai bune utilizari(CMBU)

Cea mai buna utilizare a terenului considerat ca fiind liber

Asa cum este definitd in ,.Standardele de Evaluare a Bunurilor,editia 2018, CMBU este "utilizarea
probabild in mod rezonabil si justificata adecvat, a unui teren liber sau a unei proprietdti construite,
utilizare care Irebuie sd fie posibila din punct de vedere fizic, permisd legal, fezabild financiar si din care
rezultd cea mai mare valoare a proprietdtii imobiliare”.



Proprietatile studiate sunt situate in intravilanul municipiului Roman, unde,conform cu PUG /PUZ s
{inand seama de zonarea facuta,se desprinde clar concluzia ¢ CMBU a terenului este cea de teren

construit.

Cea mai buni utilizare a terenului construit

Cea mai buni utilizare a terenului construit este legati de utilizarea ce ar trebui data unei proprietati

imobiliare prin constructiile ce-i apartin.
In cazul in speta.findnd seama de zonarea facutd conform P.U.G., si avand in vedere ci doar concesionarii
terenurilor le pot achizitiona, putem afirma ca cea care intruneste conditiile CMBU este utilizarea actuala.

Cap.4 APLICAREA ABORDARILOR IN EVALUARE

4.1. Abordarea prin piata

in conformitate cu Standardele de Evaluare a Bunurilor, Abordarea prin piata este procesul de obtinere a
unei indicatii asupra valorii proprietatii imobiliare subiect, prin compararea acesteia cu proprietati
similare care au fost vandute recent sau care sunt oferite pentru vanzare. Abordarea prin piata este
cunoscutd si sub denumirea de comparatia directd sau comparatia vanzarilor.

Tehnicile recunoscute in cadrul abordarii prin piati sunt:

a) tehnicile cantitative:

- analiza pe perechi de date;

- analiza datelor secundare;

- analiza statistica;

- analiza costurilor;

b) tehnicile calitative:

- analiza comparatiilor relative:

- analiza tendintelor;

- analiza clasamentului;

- interviuri.

Premiza majord constd in aceea ca valoarea de piata a unei proprietati imobiliare este direct in relatie cu
prefurile unor proprietati competitive si comparabile.

Valoarea de piaja poate fi deci calculata in urma studierii prefurilor de pe piata ale proprietatilor
competitive pe segmentul respectiv de piata. Procesele comparative aplicate sunt fundamentale pentru
procesul de evaluare.

4.2.Abordarea prin venit

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

Abordarea prin venit este aplicabila oricirei proprietdti imobiliare care genereazi venit la data evaluirii
sau care are acest potential in contextul pietei (proprietati vacante sau ocupate de proprietar).

Abordarea prin venit include doud metode de baza:

- capitalizarea venitului;

- fluxul de numerar actualizat (analiza DCF)
Capitalizarea venitului, numita si capitalizarea directa. se utilizeazi cand exista informatii suficiente de

piata, cand nivelul chiriei si cel al gradului de neocupare sunt la nivelul pietei si cand exista informatii
despre tranzactii sau oferte de vanzare de proprietati imobiliare comparabile. Capitalizarea directa consti
in impartirea venitului stabilizat. dintr-un singur an, cu o rata de capitalizare corespunzatoare.



Analiza DCF se utilizeaz pentru evaluarea proprietatilor imobiliare pentru care se estimeazi ca veniturile
si/sau cheltuielile se modifici in timp. Metoda fluxului de numerar actualizat necesiti luarea in
considerare a veniturilor s1 cheltuielilor probabile din perioada de previziune.

4.3.Abordarea prin cost

Abordarea prin cost este procesul de obtinere a unei indicatii asupra valorii proprietitii imobiliare subiect
prin deducerea din costul de nou al constructiei/constructiilor a deprecierii cumulate si adaugarea la acest
rezultat a valorii terenului estimati la data evaluirii.

Metodele de estimare a costului de nou pentru evaluarea constructiilor sunt:

- metoda comparatiilor unitare,

- metoda costurilor segregate

- metoda devizelor

Tipurile de deprecieri pe care le poate avea o constructie sunt urmétoarele:

a) deprecierea (uzura) fizica, ce poate fi:

- recuperabila (reparatii neefectuate la timp);

- nerecuperabild - elemente cu viata scurta;

- nerecuperabild — elemente cu viata lung3;

b) deprecierea (neadecvarea) functionala, ce poate fi:

- recuperabili;

- nerecuperabili;

¢) deprecierea externi (economici)

4.4.Evaluarea terenuluij
=2.Lvaluarea terenului

Valoarea de piati a terenului trebuie estimata avand in vedere cea mai buna utilizare a acestuia
Metodele de evaluare a terenului liber sunt urmitoarele: comparatia directd, extractia, alocarea, metoda
reziduald, capitalizarea rentei funciare, analiza parcelari; si dezvoltarii,

Cea mai utilizatd metoda $1 cea mai adecvata este comparatia directa,celelalte fiind metode alternative ce
se recomanda a se utiliza cind nu sunt suficiente date despre tranzactii si/sau oferte comparabile.
Detaliile de calcul si metodologia este prezentata detaliat in Anexa nr.|.

Cap.5 ANALIZA REZULTATELOR SI CONCLUZIA ASUPRA VALORII

In urma analizei facutd asupra rezultatelor obfinute prin cele doui metode,asupra preciziej si cantitatii de
informatie acumulata din piatd,opinia evaluatorului este ci rezultatul adecvat este cel obtinut prin
abordarea prin piayi, rotunjit,

Vp = 2.945 euro,echivalent 14.510 lei

(valoarea nu contine TVA)



ANEXA nr.1

ABORDAREA PRIN PIATA
METODA COMPARATIEI DIRECTE

in aplicarea acestei metode sunt analizate, comparate si ajustate informatiile privind tranzactiile si/sau
ofertele si alte date privind proprietati similare.

In procesul de comparare sunt luate in considerare asemanarile s1 deosebirile dintre proprietati, acestea
fiind analizate in functie de elementele de comparatie.

Comparabilele trebuie selectate dintre cele care au aceeasi CMBU, diferentele identificate fiind legate de
optimizarea utilizarii si nu de natura/ tipul acesteia.

Proprietatile comparabile selectate sunt amplasate in aceeasi zona de piafd specifica si sunt descrise maj
jos.

Analiza proprietitii subiect cu proprietitile selectate este prezentata in urmaétorul tabel:

PROPRIETATILE IMOBILIARE ‘

ELEMENT DE COMPARATIE SUBIECT COMPARABILE
A | B J € D q
Suprafata teren(mp) 36 680 | 1935 | 480 1145
Pref oferta/vanzare(euro/mp) 79.00 | 100,00 | 90,00 125,0L‘
Elemente specifice tranzactionarii

| Tipul comparabilei(vanzare/oferta) oferta | oferta | oferta oferta
Marjla de negociere din piata 10% , 10% J 10% 10%
specifica(%)
Ajustare(euro/mp) 790 | <1000 | 9.00 -12,50
Pret estimat de tranzactie(euro/mp) 7L10 | 90,00 | 81,00 112,50

[_Drepturi de proprietate transmise deplin deplin | deplin | deplin deplin
Ajustare(%) 0% 0% 0% 0%
Ajustare(euro/mp) 0,00 0,00 0,00 0,00
Pre{ ajustat(euro/mp) 7L10 | 90,00 | 81,00 112,50
Conditii de finantare normale normale | normale | normale normale

| Ajustare(%) 0% | 0% | o% 0%
Ajustare(euro/mp) 0,00 | 0,00 | 0,00 0,00
Pre{ ajustat(euro/mp) 7L10 | 90,00 | 81.00 112,50

[_Condi;ii de vanzare indep. indep. indep. | indep. indep.

| Ajustare(%) 0% 0% | 0% 0%
Ajustare(euro/mp) 0,00 000 [ 0,00 0,00
Pref ajustat(euro/mp) 7L10 | 9000 | 81,00 112,50
Conditii de piata data evaluarii similar similar similar similar
Ajustare(%) 0% 0% 0% 0%

| Ajustare(euro/mp) 000 | 000 | 000 0,00

| Pref ajustat(euro/mp) 71,10 | 90,00 | 81.00 112,50

Elemente specifice proprietatii

Localizare Sucedava similar similar similar similar
Comparativ cu subjectul similar similar similar similar

’jAJ‘Luszare(%) 0% 0% | 0% 0%
Ajustare(euro/mp) 0,00 0,00 | 0,00 0,00
Pret ajustat(euro/mp) 71,10 90,00 | 81,00 112,50

Caracteristici fizice

| Suprafata teren(mp) 36 680 | 1935 | 480 1145

| Ajustare(%) 6% | 10% | 4% 8%
Ajustare(euro) 427 | 900 | 324 9,00
Destinatie/utilizare intravilan similar | similar | similar similar
Ajustare(%) 0% | 0% | 0% 0%

[ Ajustare(euro) [ 000 [ 000 | 000 0,00




l asfalt [ asfall |

l | 0% |

[ | 000 ]
Topografie/relief [ ___plan ] plan l
Ajustare(%) [ l 0%
Ajustare(euro) ! [ 0,00
Utilitati | la teren | toate
Ajustare(%) [ -3%
Ajustare(euro) -2,13

Forma/deschidere
Ajustare(%)

0%

Ajustare(euro) { 0,00 0,00 [ 0,00 0,00
Alte elemente | nuecazul nuecazul | nue cazul | nue cazul nu e cazul
Ajustare(% | 0% 0% | 0% [ 0%

0,00 0,00 0,00

Ajustare(euro 0,00
Total ajustare caracteristici fizice(%)

Total ajustare caracteristici
fizice(euro/mp
Pret 'ustat(eurolmg) 73,23 96,30 81,81 118,13

Chelt.pt.aducere la stadiu] de teren
construikil nu e cazul nu e cazul nu e cazul nu e cazul nu e cazul
Ajustare(%) | 0% | 0% | o% | 0% |

A'ustare(euro/mp) 0,00 [ 0,00 4[ 0,00 0,00

Pret ajustat(euro/mp) J | 7323 96,30 | 81,81 | 11813 |
Ajustare totala bruta absoluta(euro/mp) 6,40 11,70 567 | 1238 |

Ajustare totali procentuala

9% 13% 7% 11%
absoluta(%)

Numar ajustar, ----
VALOARE DE PIATA 81.80

UNITARA (euro/mp ) ’

VALOARE DE PIATA 2.945 €,echivalent 14.510 lei

Explicatia ajustirilor:

Drepturi de proprietate transmise:
ea dreptului de proprietate.Proprietatea studiati este in

Preful tranzactiej se bazeazi pe transmiter
proprietatea deplin a proprietarului si este consideratd libera de sarcini..Datorita faptului ca proprietatile
comparabile au dreptul de proprietate neafectat de sarcini,ajustarea este nula.

Conditii de finantare:

Pretul de tranzactionare al unei proprietati imobiljare poate fi diferit de cel al uneia similare datoriti
surselor de finagare:surse proprii sau surse atrase prin imprumuturi(credite bancare leasing.etc.).in situatia
studiata proprietatile au aceleasi surse de finantare(surse proprii),motiv pentru care nu se aplica nici o
ajustare.

Conditii de vanzare:

Se referd la motivatiile vanzatorului si/sau ale cumpdratorului de a tranzactiona dreptul de proprietate .
Toate comparabilele au aceleasi conditii de vénzare/inchiriere.independent,]a piatd,nefiind necesari vreo
ajustare.



Conditii de piatd:
Din discutiile telefonice purtate cu vanzitorii,cu agentii imobiliari legate despre actualitatea si realitatea
datelor din ofertele acestora s-a desprins concluzia ci toate acestea sunt valabile la data evaluarii,motiv

pentru care nu s-a aplicat nici o ajustare.

Localizare:
Ajustarea pentru localizare a fost facuta la preful validat de piafa pentru aria specifica fata de proprietatea

subiect ,valoare exprimata apoi procentual,din pretul de oferti.

Acces la proprietate:

Ajustarile pentru diferenele intre comparabile si proprietatea subiect s-au apreciat cu procentele
reprezentand pretul validat de piatd pentru aria specifica, fata de proprietatea subiect,in cazul in speta
fiind nule,accesul fiind facut pe drumuri asfaltate.

Destinatia terenului:
Atét terenul subiect.cét si terenurile comparabile au aceeasi utilizare,respectiv rezidential-comerciala,

motiv pentru care ajustarile sunt nule.

Utilitati:
Diferentele de echipare cu utilitati dintre terenul subiect si terenurile comparabile au fost ajustate la pretul
unitar obtinut de la personalul firmelor ce executi racordari si lucrari de conectare la retelele de utilitati.

Suprafata terenului:
Ajustdrile pentru diferentele intre suprafata terenului studiat si cele ale terenurilor comparabile s-au

calculat prin ajustarea ,in medie,cu cca. 1% pentru fiecare 100 mp diferenta,respectiv cu valoarea
exprimatd procentual,recunoscuta de piata.

Topografie/relief:

Atat terenul subiect.cat §i terenurile comparabile au aceeasi topografie,respectiv sunt terenuri plane,motiv
pentru care ajustarile sunt nule.

Forma/deschidere:

Ajustarile pentru diferentele intre comparabile §i proprietatea subiect s-au apreciat cu procentele
reprezentand pretul validat de piata pentru aria specifica, fata de proprietatea subiect,fiind ajustate negativ
comparabilele in situatia in care terenul subiect nu are deschidere la un drum de acces,sau forma este

neregulata.

Altel elemente:
Propiretatile comparabile nu prezintd elemente distinctive diferite altele decat celeamintite mai sus. motiv

pentru care ajustarile sunt nule.

Valoarea de piata estimata a fost selectata ca fiind cea a comparabilei cu corectiile brute totale cele mai
mici ,respectiv cu numarul cel mai mic de ajustéri aplicate.

COMPARABILE UTILIZATE

Teren ROMAN Zona A - oportunitate

T9€

Pretul e negociabil

¢ Persoana fizica



e Extravilan / intravilan: Intravilan
e Suprafata utila: 680 m?

VAND Teren ROMAN intravilan Zona A , Stadion MOLDOVA , REZIDENTIAL, Str. Sucedava
ID: 21783791 1Vizualizari: 237
Dan 074 457 9009

4 Teren ROMAN Zona A - oportunitate 1
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Postat 29 iunie 2021
Teren intravilan

100 €
Pretul ¢ negociabil

e Persoana fizica
e Extravilan / intravilan: Intravilan
e Suprafata utila: 1 935 m?

Vand teren in Roman, zona Cartodrom, intrare de pe strada Moldovei, deschidere 24 m, toate utilititile, acte ficute
si intabulare, inclusiv certificat de urbanism. Pretul este 100 euro mp, usor negociabil. Doresc si ofer seriozitate. Nu
deranjati inutil.

ID: 219592252Vizualizari: 919

Euu 0744 107 284

< Teren intravilan

Postat 24 1unie 2021
Teren pentru casa

90 €

e Persoana fizica
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¢ Extravilan / intravilan: Intravilan
e Suprafata utila: 500 m?

teren 480 mp,deschidere 12 ml,str Olteniei intre nr 48 si nr 50,toate utilitatile,exclus agentii.pret 90
euro/mp.negociabil

ID: 194108354Vizualizari: 171

Costi 076 673 8140

Teren pentru casa

-

Postat 14 tunie 2021
Teren intravilan in Roman

Fomoew ooy Ve oma XY Temtduie ReosTemao ey

125€

e Firma
e [Extravilan / intravilan: Intravilan
e Suprafata utila: 1 145 m?

Vand 1145 mp teren intravilan in Roman, str Moldovei (zona Cartodrom), cu deschidere
26 mL.

Posibilitate de dezmembrare in 2 loturi: 527 mp cu deschidere de 13 mL,

si 618 mp cu deschidere de 13 mL.

Acte in regula,utilitati, taxe la zi, cadastru.

Pret 125 euro/mp

ID: 208325771 Vizualizari: 1787

Bogdan (072 622 3933

< Teren intravilan in Roman
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Postat 13 tunie 2021
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Teren 414 m2 , deschidere 37m, Dobrogeanu Gherea, Roman

45540 €

e Persoana fizica
e [Extravilan / intravilan: Intravilan
e Suprafata utila: 414 m?

Descriere

Proprientar Teren Central, Intravilan, Municipiul Roman , Str Dobrogeanu Gherea nr 30
Suprafata : 414 m2

Deschidere: 37m

1D: 216972916Vizualizari: 1190

Petrica 075751 4360

Teren 414 m2 , deschidere 37m, Dobrogeanu Gherea, Roman

NOTA:Toate proprietdtile comparabile au fost verificate si completate telefonic ,ocazie cu care s-a
confirmat veridicitatea informatiilor continute in oferte.
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ANEXA nr.2

AMPLASAMENTUL PROPRIETATII

Str.Sucedava bl.21, Municipiul Roman,jud.Neam¢
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