ROMANIA
JUDETUL NEAMT
MUNICIPIUL ROMAN

CONSILIUL LOCAL

PROIECT DE HOTARARE

Nr. 23649 din 21.03.2024

privind aprobarea unui schimb si a cumpararii unor terenuri
CONSILIUL LOCAL AL MUNICIPIULUI ROMAN,;

Examinand referatul de aprobare nr. 23653 din 21.03.2024 inaintat
de catre domnul Leonard Achiriloaei — Primarul Municipiului Roman, precum si
raportul comun de specialitate nr. 23656 din 21.03.2024 intocmit de catre
Directia Juridicd si Administratie Publica - Biroul Evidentd Patrimoniu si
Asociatii de Proprietari si Directia Tehnica si de Investitii;

Vazand avizul de legalitate nr. din .03.2024 al Secretarului
general al municipiului Roman, avizul favorabil nr. din .03.2024 al
Comisiei pentru urbanism si administrarea teritoriului, precum si avizul
favorabil nr. din .03.2024 al Comisiei juridice;

Avand in vedere:

o Art. 108, art. 354 si urm, art. 298, lit. ,,a” din O.U.G. nr. 57/2019 privind
Codul administrativ;

In temeiul dispozitiilor art. 129, alin. 2, lit. ,,¢” si alin. 6, lit ,,b”, ale art.
139,alin.2, ale art. 140, alin. 1, precum si ale art. 196, alin. 1, lit. ,,a” din O.U.G.
nr. 57/2019 privind Codul administrativ;

HOTARASTE:

Art. 1. (1) Se aproba Raportul de evaluare nr. 10/1 din 10.01.2024 al imobilului
teren extravilan in suprafata de 72,00 mp, situat in municipiul Roman, Tarla
”Colacel”, intocmit de evaluator ANEVAR Stejar Romica, inscris in Cartea
Funciara 61803 Roman, conform anexa nr. 1 la prezenta;

(2) Se aproba Raportul de evaluare nr. 10/2 din 10.01.2024 al imobilului
teren extravilan in suprafatd de 96,00 mp, situat in municipiul Roman, Tarla
”Colacel”, intocmit de evaluator ANEVAR Stejar Romica, nscris in Cartea
Funciara 61811 Roman, conform anexa nr. 2 la prezenta;

(3) Se aproba Raportul de evaluare nr. 11/2 din 11.02.2024 al imobilului
teren extravilan in suprafatd de 51,00 mp, situat in municipiul Roman, Tarla
”Poligon”, intocmit de evaluator ANEVAR Stejar Romica, inscris in Cartea
Funciara 61777 Roman, conform anexa nr. 3 la prezenta;

(4) Se aproba Raportul de evaluare nr. 10/3 din 10.01.2024 al imobilului
teren extravilan in suprafatd de 96,00 mp, situat in municipiul Roman, Tarla
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”Coléacel”, intocmit de evaluator ANEVAR Stejar Romica, nscris in Cartea
Funciara 61796 Roman, conform anexa nr. 4 la prezenta;

(5) Se aproba Raportul de evaluare nr. 20/1 din 20.03.2024 al
imobilului teren extravilan in suprafata de 168,00 mp, situat in municipiul
Roman, Tarla ”Colacel”, intocmit de evaluator ANEVAR Stejar Romica, Tnscris
in Cartea Funciara 61806 Roman, conform anexa nr. 5 la prezenta;

Art.2. Se aproba schimbul de teren intre Municipiul Roman si domnul
Samson Stefan Vlad, partile transferand dreptul de proprietate dupa cum
urmeaza:

- Municipiul Roman predad catre domnul Samson Stefan Vlad, suprafata
de 168,00 mp teren arabil extravilan situat Th mun. Roman, Tarla ”Colacel”,
identificata cu nr. cadastral 61806, inscrisa Tn CF nr. 61806, teren ce apartine
domeniului privat al municipiului Roman conform Contractului de schimb
autentificat sub numarul 2755 din 12.08.2003 la BNP Tanase Adrian Alin,
evaluat la 950 lei conform raportului de evaluare din anexa 5 la prezenta;

- Domnul Samson Stefan Vlad preda Municipiului Roman suprafata de
72,00 mp teren arabil extravilan situat in mun. Roman, Tarla ”Colacel”, cu nr
cadastral 61803, evaluat la 400,00 lei conform raportului de evaluare din anexa
nr. 1 la prezenta si suprafata de 96,00 mp teren arabil extravilan situat in mun.
Roman, Tarla ”Colacel”, cu nr cadastral 61811, evaluat la 550,00 lei conform
raportului de evaluare din anexa nr. 2 la prezenta;

Art.3.(1) Se aproba cumpararea de catre municipiul Roman, a terenului
arabil extravilan in suprafatd de 96,00 mp situat in Tarla ”Colacel”, avand
numarul cadastral 61796, inscris in Cartea Funciard 61796 Roman, proprietatea
doamnei Sposib Daniela, cu pretul de 550 lei conform raportului de evaluare din
anexa nr. 4 la prezenta;

(2) Se aproba cumpararea de catre municipiul Roman, a terenului
arabil extravilan in suprafatd de 51,00 mp situat in Tarla “Poligon™, avand
numarul cadastral 61777, inscris in Cartea Funciard 61777 Roman, proprietatea
doamnei Babuta Daniela, cu pretul de 300 lei conform raportului de evaluare din
anexa nr. 3 la prezenta;

Art. 4.(1) Se mandateaza Primarul municipiului Roman, sa reprezinte
Municipiul Roman si sa semneze Tn numele si pentru municipiul Roman, in fata
notarului public, actul de schimb si actele de vanzare-cumparare ce vor fi
incheiate;

(2) Toate cheltuielile ocazionate de autentificarea acestor acte, vor
fi suportate de municipiul Roman din bugetul local.

Art. 5. Secretarul General al municipiului Roman va comunica prezenta
hotarare autoritatilor si persoanelor interesate.

Initiator,
Primarul municipiului Roman
Leonard Achiriloaei



ANEXRA- 4

Proprietate imobiliara - teren
Extravilan -tarfa Colacel

"

ANEVAR

ASOCIATIA NATIONALA a EVALUATORILOR AUTORIZATI din ROMANIA

RAPORT DE EVALUARE

Nr.10/1- 10.01.2024

/

PROPRIETATE IMOBILIARA TEREN N

Extravilan -arabil
Roman ;jud. Neamt
Tarla Colacel , CAD- 60097
S teren-72 mp

( Expropiere pentru cauza de utilitate publica local-judetean)

SENS GIRATORIU - ARTERA EST - D] 207 A

L )

Beneficiar - MUNICIPIUL ROMAN

Destinatar: - SAMSON STEFAN VLAD

Ing. STEJAR ROMICA

Ianuarie 2024




Proprietate imobiliara - teren
Extravilan - tarla Colacel

1. EVALUATOR ing STEJAR ROMICA
Evaluator autorizat Ing. STEJAR RGMICA
Legitimatie ANEVAR NR. 16347
Reprezentant STEJAR ROMICA
Asigurare profesionald Nivel 1 - valabila panala 31.12.2024
= Orasul: Roman
Adresa evaluatorului = Bd. Republicii , bl.74, parter |
= Telefon: 0745318219
» E-mail:evstejarromica@yahoco.com
2. BENEFICIAR MUNICIPIUL ROMAN
Adresa Piata Roman Voda ; nr.1; Roman; jud. Neamt
DESTINATARUL SAMSON STEFAN VLAD
3. | PROPRIETATEA Proprietate imobiliara - teren
EVALUATA Steren total - 72 mp, CAD 60097
‘Proprietar MUNICIPIUL ROMAN

Adresa proprietatii

extravilan; mun. Roman, jud. Neamt, tarfa Colacel - CAD 60057

DECLARAREA VALORII DE PIATA RECOMANDATA- conform

LEGE Nr. 255/2010 din 14 decembrie 2010

privind exproprierea pentru cauza de utilitate publici, necesard realizdrii unor obiective de
interes national, judetean si local

Abordarile aplicate in evaluarea

proprietatii imobiliare evaluate

VALORI DE PIATA ESTIMATA
(fara T.V.A.)

ABORDAREA PRIN CAPITALIZAREA RENTEI

400 RON 80 EUR

Valoarea 1 hectar arabil - 11 000 euro/ha

Valori fara TVA




Proprietate imobiliara - teren
Extravilan - taria Colacel

Domnule Primar al Municipiului Roman

In baza solicitarii dumneavoastra va prezint concluziile raportului de evaluare:
Destinatarul raportului de evaluare
SAMSON STEFAN VLAD
Beneficiarul raportului de evaluare — MUNICIPIUL ROMAN
Proprietarul bunului evaluat -~ Samson Stefan Vlad
Destinatie actuala - teren arabil
Scopul evaluarii - determinarea valorii de piata a proprietatii in vederea unei expropieri pentru
cauza de utilitate publica local-judetean
(SENS GIRATORIU - ARTERA EST - DJ 207 A)
Proprietatea evaluata este compusa din teren arabil-

extravilan S teren- 72 mp
Data inspectiei - 07.01.2024

Data evaluarii - 10.01.2024

Curs valutar -10.01.2024- 1 EURO = 4,9724 RON
1USD = 4,5418 RON

Evaluatorul a estimat valoarea de piata astfel:

Valoare de piata - teren- - rotund

80 EURO ; 400 RON

Valoarea nu contine TVA

Evaluator autorizat
Ing. STEJAR ROMICA ing. Stejar Romica
Membru ANEVAR




Proprietate imobiliara - teren
Extravilan - tarla Colacel

Certificare,

Prezentul raport de evaluare a fost realizat in limita cunostintelor si informatiilor detinute.
Prezentarile faptelor din raport sunt corecte si reflecta cele mai pertinente ale evaluatorului.
Analizele si concluziiie evaluatorului sunt limitate la ipotezeie si conditiile prezentate in raport.
Evaluarea a fost efectuata conform Codului Deontologic al evaluatorilor si-standardelor
internationale; evaluatorul indeplinind cerintele adecvate de calificare profesionala.
Proprietatea imobiliara a fost inspectata in prezenta reprezentatntului proprietarului, iar
datele furnizate de colaboratori sunt adevarate si corecte.
Se certifica faptul ca evaluatorul nu are niciun interes personal sau de perspective in legatura
Cu proprietatea de evaluat si niciun interes legat de beneficiarul lucrarii.
Oncrariul evaluatorului nu este conditionat de niciun aspect al raportului de evaluare.
Evaluatorul STEJAR ROMICA este membru tituiar al ANEVAR, avand toate taxele si cotizatiile
platite la zi, ceea ce-i ofera competenta de a certifica acest raport de evaluare.
Evaluarea a fost facuta considerind ca proprietatea este degrevata de orice sarcini si
nu face obiectul unui proces juridic.
Evaluaterul nu arealizat investigatii sau teste si nu au fost puse la dispozitie date
privind poluarea terenujui sau niveiul panzei freatice.
Nu s-au realizat stabilitatea si caracteristicile geologice ale terenului
Nu s-au investigat acele parti ale propritatii ascunse, acoperite, greu accesibile

Se considera ca nu exista defecte ascunse care ar influienta valoarea cladirilor

STEJAR ROMICA
membru titular ANEVAR
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Proprietate imobiliara - teren
Extravilan - tarla Colacel

CUPRINS

CAPITOLUL I - PREMISELE EVALUARII

Obiectul evaluarii

Scopul si utilizarea evaluarii

Definirea valoril si data evaluarii

Modul de exprimare a valorii

Drepturile de proprietate. Documentele prezentate
Ipoteze si conditii limitative

CAPITOLUL 2 - PREZENTAREA DATELOR

Analiza cererii
Analiza ofertei
Aspecte economice

Informatii despre zona

CAPITOLUL 3 - ANALIZA DATELOR SI CONCLUZIILOR

Analiza celei mai bune utilizari
Evaluarea terenului
Abordarea prin capitalizarea rentei

Reconcilierea rezultatelor

Fotografiile proprietatii

Documente proprietate

- Contract de vanzare cumparare nr.1181-13.04.2022

- Plan de amplasament
-  Schita-proiect
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Proprietate imobiliara - teren
Extravilan - tarla Colacel

CAPITOLUL I - PREMISELE EVALUARII

1.1.0biectul evaluarii

Obiectul proprieti evaluarii il reprezinta proprietatea imobiliara formata din terenul arabil
Steren - 72 mp

- OBS-

- suprafata de 72 mp —ce face obiectul acestui raport de evaluare- in vederea expropierii pentru
cauza de utilitate publica local-judetean ( din 1300 mp ,CAD - 60097) - a fost data de catre
proiectantul largirii sensului giratoriu Artera Est - D] 207 A(Roman -Lutca )

1.2.Scopul si utilizarea evaluarii

Scopul evaluarii este determinarea valorii de piata in vederea unei tranzactii -

conf. LEGE Nr. 255/2010 din 14 decembrie 2010

privind exproprierea pentru cauza de utilitate publica, necesara realizdrii unor obiective de interes
national, judetean si local

Destinatarul acestei lucrari este SAMSON STEFAN VLAD
Beneficiarul acestei lucrari este MUNICIPIUL ROMAN

1.3.Definirea valorii si data evaluarii

In conformitate cu scopul si standardele de evaluare in vigoare- valoare de piata —este suma
estimata pentru care o proprietate va fi schimbata la data evaluarii intre un cumparater decis si
un vanzator hotarat intr-o tranzactie cu pret determinat obiectiv dupa o activitate de marketing
corespunzatoare in care partile implicate au actionat in cunostinta de cauza , prudent si fara
constrangere .
Data inspectiei proprietatii - 07.01.2024
Data evaluarii proprietatii - 10.01.2024

1.4.Modul de exprimare a valorii

Opinia finala a evaluarii va fi prezentata in RON , EURO
Cursul BNR - 10.01.2024 - 1EURO = 4.9724(RON)
1 USD = 4,5418 (RON)

1.5.Drepturile de proprietate. Documentele prezentate.

Proprietarul proprietatii imobiliare este
Drept de proprietate deplin :
Teren

= 4___;



Proprietate imobiliara - teren
Extravilan - tarla Colacel

SAMSON STEFAN VLAD

Contract de vanzare cumparare nr.1181-13.04.2022
Plan de amplasament
Schita-proiect

CAPITOLUL 2 - PREZENTAREA DATELOR

2.1.

Identificarea proprietatii-descriere ,istoric, aspecte juridice

Teren agricol

a) Steren 1~ 72 mp;

extravilan -arabil

neconstruit

terenul -72mp- forma trapezoidala
deschidere (spre sens giratoriu)- 12,46 m

fara utilitati

Istoric - Aspecte juridice
Terenul apartine ~ SAMSON STEFAN VLAD

A fost achizitionat in anul 2022 de la Chelaru Georgica

2.2 Tipul proprietatii.Definirea pietii.

Participantii pe piata pot fi cumparatorii,

piata imobiliara este un grup de persoane sau firme care sunt in contact unii cu

altii in scopul de a efectua tranzactii imobiliare.

construtorii, administratorii, investitorii si intermediarii.

chiriasii, proprietarii, creditorii,debitorii, antrepenorii,

Tipul proprietatii- in cazul de fata putem spune ca proprietatea in cauza face parte din

cele terenuri agricole

In cazul de fata vom analiza proprietatea prin prisma unei piete urbane -ia nivelul mun.

Roman.

2.2.1.Analiza cererii

Cererea reflecta necesitatile ,dorintele materiale ,puterea de cumparare si preferintele

consumatorilor.

Analiza cererii de terenuri agricole - s generata de potentialii clienti in aria pietii:

in mun Roman - nu se poate vorbi de imbatranirea populatiei,

regula de 3-4 persoane.

familiile sunt formate de
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Proprietate imobiiiara - teren
Extravilan - tarla Colacel

in oras sunt societati comerciale - cu obiectul de activitate - productie - servicii —comert -
industrie mica - confectii - unde angajatii sunt de regula de sex feminin ; dar si
industriale - servicii — in domeniul metalurgic , constructoare de masini, alimentare - unde
de regula personalul este de regula de sex masculin ; in cadrul institutiiior locale,
medicale, de invatamant - personalul ambele sexe ;

veniturile populatiei - cele active — au scazut in aceasta pericada de criza , prin
reducerea salariului personalului ce lucreaza in cadrul institutiilor bugetare , iar cele ce
lucreaza in cadrui societatilor cu capital privat se poate spune de o plafonare a
veniturilor .

o parte din populatia municipiului si din imprejurimi - lucreaza in UE- Spania, Italia

o parte din veniturile obtinute de acest segment de populatie - sunt investite indeosebi
in proprietati imobiliare - case + teren , apartamente in blocuri de locuinte, cat si in mici
afaceri familiale .

aceste venituri in ultimul an au scazut - avand in vedere starea economica a tarii unde
lucreaza acestia ; ca o observatie :nu se observa o intoarcere la locurile de bastina a
acestora - decat pentru concediul anual (august- de regula) - perioada in care se observa
o crestere a consumului .

veniturile pensionarilor - nu sunt mari- pensionarii in marea majoritate ,provin din fostele
societati de stat (acum privatizate sau desfiintate)

ca o observatie generala - veniturile populatiei se ridica la nivelul mic- mediu (provenind
din salarii , cat si din venituri extrasalariale - prestari servicii, cat si o finantare din
exterior- a celor ce au membri ai familiilor plecati ia munca in strainatate) ; dar exista
si o parte de populatie cu venituri mari - ce provin din proprietarii , administratorii de
sccietati comerciale viabile.

in urma politicii de creditare a bancilor in anii anteriori - gradul de imprumut a
populatiel este mai mare -in sectorul bugetar(invatamant , armata,politie , sanitar)
conditiile de imprumut actuale ale bancilor comerciale sunt foarte drastice ;imprumuturi
bancare primind o mica parte din solicitanti - luind in calcul veniturile realizabile pe
termen mediu- lung , catsi valoarea garantiilor bancare.

rata somajului in acest moment este la nivel national , nu a mai crescut - date preluate
de la ITM Neamt - exista societati ce renunta la serviciile personalului - crescand numarul
de someri, dar exista si societati ce angajeaza personai. Acest flux fiind constant -
numarul de angajati ramand relativ constant .

Consiliul Local - Primaria Roman - au obtinut finantare pentru proiecte - pentru
infrastructura - ruta ocolitoare , reabilitarea retelelor de apa-canal , amenjarea -reamenajrea
spatiilor verzi , programul de reabilitare termica a locuintelor(blocuri) , construirea unor
blocuri ANL .

In urma reabilitarilor a retelor de apa —canal , strazi - terenurile , locuintele din aceste

zone cunosc o crestere de atractivitate .
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Proprietate imobiliara - teren
Extravilan - tarla Colacel

Taxele locale nu au crescut - acestea ramanand la nivelul anului trecut

Scolile , gradinitile ,cat si liceele au elevi- nu se pune problema de inchiderea vreunei
scoli din lipsa de elevi.

Exista cereri pentru locuinte -la Primarie - din partea tinerilor casatoriti .
Apartamentele ce au fost - cumparate , apoi renovate -modernizate de catre cej ce
lucreaza in afara tarii - o parte sunt ocupate de rudele ramase intara, o parte sunt
libere , o parte inchiriate.

Procentajul de chiriasi- propietari este putin marit in cazul apartamentelor (din blocurile
de locuinte) si aproape egal cu zero in cazul proprietatilor rezidentiaie - locuinte
unifamiliare (casa + teren)

In oras exista linii de transport in comun - microbuz ; autobuz ce acopera intreaga
suprafata a orasului .

Exista zone in oras - rezidentiale - cu locuinte unifamiliare - foarte cautate - datorita
arealului -in zona Parc, Grivitei , centru unde preturile terenurilor - constructiilor nu au
scazut mult - tocmai datorita raritatii acestora, cat si a cererii - venite din sectorul

populatiei cu venituri mai mari.

Putem spune ca cererea de terenuri curti constructii (pt. spatii comerciale , apartamente) ,

agricole exista

2.2.2. Oferta competitiva

Oferta se refera la disponibilitatea produsului imobiliar.

In mun. Roman dupa cum am mai spus sunt necesare foarte multe locuinte , ceea ce
duce de asemenea la o cerere de spatii comerciaie , spatii - recreere,birouri

Oferta de apartamente situate in blocurile de locuinte este destul de mare - valoarea
unui apartament de doua camere in zonele rezidentiale bune variaza de !la 25000 euro la
35000 ; 25000- 50000 euro- in zona ; trei camere — 30000 euro- 70000 euro

Terenuri libere -pentru constructii in zonele rezidentiale (centru), bune ale orasului sunt
foarte putine . Acestea provin din terenurile in exces ale proprietariior (gradini- de ex) -
foarte putine, din reconversia terenurilor cu anumite constructii - de gen centrale
termice de cvartal , din terenurile libere ale Primariei - cu utilizare de spatiu verde -
terenuri ce sunt concesionate in vederea constructiilor - rezidertiale , comerciale.

In ultimul an - numarul de autorizatii de construire in zona centrala - rezidentiaia a
scazut . Exista autorizatii de construire a unor blocuri de locuinte -in centrul orasului -
proiecte demarate de catre investitori

Costurile de constructie nu sunt mari - avand in vedere pozitionarea mun. Roman - in
lunca Siretului si a Moldovei - costurile agregatelor nu sunt mari, iar santierele de
constructii nu practica costuri de productie mari

Chirii - 80- 250euro/ap/iuna-ap 2 cam -3 cam




Proprietate imobiliara — teren
Extravilan - tarla Colacel

- Pretul unui mp- ca si indicator in zona- oferte - 30- 100 euro/mp.
- Chirii - 5 euro/luna - 15 euro/luna- spatii comerciale
- Taxe - concesiune - 4- 18 euro/mp
- Teren agricol - 6000- 12000 euro/ha
- Renta - 180-200 euro/ha
Oferta exista .

2.2.3. Echilibrul pietii

In cazul de fata se poate spune fara a gresi deloc ca din punct de vedere a activitatii
pietii acestui tip de proprietate - unde cererea exista, pozitionarea acestui tip de proprietate -

, se poate spune ca piata este - instabila - datorita aspectului - finantarii.

2.3. Aspecte economice

Proprietatea imobiliara evaluata este amplasata in intravilanul orasului Roman; jud.Neamt

Asezare geografica

Municipiul Roman este situat la marginea Podisului Meldovenesc, ta confluenta raurilor Moldova
si Siret, pe artera principald de circulatie a Moldovei, atat feroviar, ca parte a rutei Bucuregti - Suceava
- Cernduti - Varsovia, cat si a soselei de interes european E85, care leagd Polonia si Ucraina, prin
Romania, de Bulgaria, Turcia, Grecia si Orientul Apropiat.

Municipiul Roman se afla la o distantd de 325 km fa{& de Bucuresti, 40 km de Bacdu, 81 km de
Iasi, 47 km de Piatra Neamt, 101 km de Suceava si la 90 km de Vaslui.
Municipiul Roman este situat in judetul Neamt care face parte din Regiunea de Dezvoltare Nord - Est.

Suprafata
Municipiul are o suprafatd de 3008 hectare din care 1561 ha intravilan.

Populatie

Populatia municipiului Roman numarad 69.268 locuitori.
Principala bogitie
Conditiile ecologice variate, determinate de confluenta raurilor Moldova si Siret, au permis identificarea
a peste 500 de specii de plante spontane. Vegetatia caracteristicd municipiului Roman este cea de
luncd si de pajisti. Latitudinal, vatra orasului este situatd in subzona padurilor de stejari mezofili, iar

altitudinai, este incadratd de areal de padure.

2.4. Informatii despre zona
Zona in care se afla terenul - intersectia Artera Est - DJ 207 A(Roman —Lutca). Fara

constructii , terenuri agrare - culturi grau-porumb
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Proprietate imobiliara ~ teren
Extravilan - tarla Colacel

CAPITOLUL 3 - ANALIZA DATELOR SI CONCLUZIILOR

3.1.Analiza celei mai bune utilizari

Conceptul de cea mai buna utilizare poate fi definit ca utilizarea rezonabila ,
probabila si legala a unui teren liber sau construit care este fizic posibila
fundamentata adecvat ,fezabila financiar si are ca rezultat cea mai mare valoare .
Se poate calcula si valoarea data de proprietate luind in calcul inchiriere - arendare
Obs- valoarea - 210-180 euro/ha/an - valoare piata

- Zona Moldovei - 1200 kg/ha —grau

- 0,87 leifkg (hot Consiliu Jud)- 2023 - 1044 lei/ha , aprox 208 euro/ha

14

Cea mai buna utilizare terenului liber analizata prin prisma celor patru criterii: posibila legal, fizica
posibil, fezabila financiar si maxim productiva, va fi cea actuala - utilizare - agrar .
Cea mai buna utilizare a terenului prin prisma celor patru criterii va fi cea actuala -utilizare agrar.
1)permisa legal
2)posibila fizic
3)fezabita financiar
4) maximum productiva
Constructii ce pot fi construite sunt de tip comercial , rezidential , industrial{depozit)-agrare
Comerciala - 1-nu ;2-da ;3 -da ;4
Rezidential - 1 -nu ;2- nu ;3- nu ;4
Industrial -1 -nu;2-nu; 3-nu ;4
Agricol - 1-da ;2-da ;3-da ;4-da

Concluzia : teren agricol

13. DEFINITII, IPOTEZE SI CONDITII LIMITATIVE SI ALTELE

14.1, DEFINITII
=  VALORFA DE PIATA

Valoarea de piata reprezintd suma estimatd pentru care o proprietate va fi schimbata, la data
evaludrii, intre un cumpéritor decis si un vénzétor hotdrét, intr-o tranzactie cu pret determinat
obiectiv, dupd o activitate de marketing corespunzdtoare, in care partile implicate au actionat in
cunogtintd de cauzd, prudent si fard constrangere.

14.2. IPOTEZE SI CONDITII LIMITATIVE

1. Prezentul raport este intocmit la cererea clientului si in scopul precizat. Nu este permisa
folosirea raportului de cdtre o tertd persoand fard obtinerea, Tn prealabil, a acordului scris ai
clientului, autorului evaludrii si evaluatorului verificator, asa cum se precizeaza la punctul 8 de mai
jos. Nu se asuma responsabilitatea fatd de nicio altd persoand in afara clientului, destinatarului

evaluarii gi celor care au obtinut acordu! scris si nu se acceptd responsabilitatea pentru niciun fel
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de pagube suferite de orice astfel de persoand, pagube rezultate in urma deciziilor sau actiunilor
intreprinse pe baza acestui raport.

Raportul de evaluare isi pastreaza valabilitatea numai in situatia in care conditiile de piat3,
reprezentate de factorii economici, sociali si politici, rdman nemodificate in raport cu cele existente
la data intocmirii raportului de evaluare.

Evaluatorul nu este responsabii pentru problemele de natura legald, care afecteazd fie
proprietatea imobiliara evaluata, fie dreptul de proprietate asupra acesteia si care nu sunt
cunoscute de cdtre evaluator. In acest sens se precizeazi c& nu au fost facute cercetéri specifice la
arhive, iar evaluatorui presupune ca titlul de proprietate este valabil si se poate tranzactiona, ci
nu existd datorii care au legdturd cu proprietatea evaluatd si aceasta nu este ipotecatd sau
inchiriatd. in cazul in care existd o asemenea situatie si este cunoscutd, aceasta este mentionata
in raport. Proprietatea imobiliard se evalueazd pe baza premisei ci aceasta se afl§ in posesie
legald (titlul de proprietate este valabil) si responsabil3.

Se presupune cd proprietatea imobiliarda n cauzd respectd reglementdrile privind
documentatiile de urbanism, legile de constructie si regulamentele sanitare, iar in cazul in care nu
sunt respectate aceste cerinte, valoarea de piata va fi afectata.

Proprietatea nu a fost expertizata detaliat. Orice schita din raportul de evaluare prezintd
dimensiunile aproximative ale proprietdtii si este realizatd pentru a ajuta cititorul raportului s3
vizualizeze proprietatea. In cazul in care existd documente relevante (m#surdtori de cadastru,
expertize) acestea vor avea prioritate.

Dacad nu se aratd altfel in raport, se intelege c& evaluatorul nu are cunostintd asupra st3rii
ascunse sau invizibile a proprietatii (inclusiv, dar fard a se limita doar la acestea, starea si
structura solului, structura fizica, sistemele mecanice si alte sisteme de functionare, fundatia,
etc.), sau asupra conditiilor adverse de mediu (de pe proprietatea imobiliara in cauzd sau de pe o
proprietate invecinatd, inclusiv prezenia substantelor periculoase, substantelor toxice etc.), care
pot majora sau micsora valoarea proprietatii. Se presupune ¢ nu exista astfel de conditii daca ele
nu au fost cbservate, la data inspectiei, sau nu au devenit vizibile in perioada efectuarii analizei
obisnuite, necesard pentru intocmirea raportului de evaluare. Acest raport nu trebuie elaborat ca
un audit de mediu sau ca un raport detaliat al starii proprietatii, astfel de informatii depisind sfera
acestui raport gi/sau calificarea evaluatorului. Evaluatorul nu oferd garantii explicite sau implicite in
privinta starii in care se afid proprietatea si nu este responsabil pentru existenta unor astfel de
situatii si a eventualelor lor consecinte si nici pentru eventualele procese tehnice de testare
necesare descoperirii lor.

Evaluatorul obtine informatii, estimari si opinii necesare intocmirii raportului de evaluare, din
surse pe care le considerd a fi credibile si evaluatorul considerd ca acestea sunt adevarate si

corecte. Evaluatoru!l nu fsi asuma responsabilitatea in privinta acuratetei informatiilor furnizate de
terte parti.
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8. Continutul acestui raport este confidential pentru client si destinatar si autorul nu il va dezvalui
unei terte persoane, cu exceptia situatiilor prevazute de Standardele Internationale de Evaluare
si/sau atunci cand proprietatea a intrat in atentia unui corp judiciar calificat.

9. Evaiuatorul a fost de acord s3-si asume realizarea misiunii incredintate de c3tre clientul numit
in raport, in scopul utilizarii precizate de citre client si Tn scopul precizat in raport.

10. Consimtdmantul scris al evaluatorului gi al evaiuatorujui verificator {dac3 al acestuia din urm3
este necesar), trebuie obtinut inainte ca oricare parte a raportului de evaluare s& poatd fi utilizat3,
n orice scop, de cétre orice persoand, cu exceptia clientului i a creditorului, sau a altor destinatari
ai evaludrii care au fost precizati in raport. Consimtdmantul scris si aprobarea trebuie obtinute
fnainte ca raportul de evaluare (sau oricare parte a sa) s& poatd fi modificat sau transmis unei
terte parti, inclusiv altor creditori ipotecari, altii decét clientul sau altor categorii de public, prin
prospecte, memorii, publicitate, relatii publice, informatii, vanzare sau alte mijloace. Raportul de
evaluare nu este destinat asiguratorului proprietdtii evaluate, iar valoarea prezentatd in raportul de
evaluare nu are legatura cu valoarea de asigurare.

11. Evaluatorul este de acord ca raportul de evaluare sa fie verificat de catre banca creditoare.

12. Evaluatorul a efectuat inspectia doar la exterior , proprietarul declarand ca nu sunt
modificari (structurale, finisari,utilitati) ale proprietatii fata de anul trecut (inspectia in

interiorul proprietatii fiind realizata de acelasi evaluator).

14.3. ALTE PRECIZARI
In procesul de evaluare se vor utiliza date si informatii in EURO, DOLAR si RON (lei noi),

conversia in alte valute urménd a fi efectuatd de citre destinatar.

14.4. SURSE DE INFORMARE
Pentru datele care au impact asupra valorii sunt prezentate sursele de informare:
= Niveiul chiriilor luat in considerare este cel pentru suprafata desfasurata. Rata de
capitalizare a fost determinata in baza datelor de pe piata imobiliara rezidentiala din zona
analizata, facandu-se similitudine si cu alte zone similare ca amplasare. Cheltuielile variabile in
cazul inchirierii le suporta chiriasul, cheituielile fixe sunt suportate de proprietar.
= Privitor la sursele de informare utilizate acestea au fost agentiile imobiliare ce activeaza pe

piata imobiliara din jud. Neamt si presa locala.

15. DECLARATIE DE CONFORMITATE

Ca elaborator declar ca raportul de evaluare, pe care il semnez, a fost realizat in concordanti
cu reglementarile Standardelor Internationale de Evaluare gi cu ipotezele si conditiile limitative cuprinse
in prezentul raport. Declar ca nu am nicio relatie particulard cu clientul si niciun interes actual sau viitor
fatad de proprietatea evaluatd. Rezultatele prezentului raport de evaluare nu se bazeaz3 pe solicitarea
obtinerii unei anumite valori, solicitare venitd din partea clientului sau a altor persoane care au interese

legate de client sau de produsul bancar garantat, iar remunerarea evaluarii nu se face in functie de
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satisfacerea unei asemenea solicitdri. In aceste conditii, subsemnatul, in calitate de elaborator, imi

asum responsabilitatea pentru datele si concluziile prezentate in prezentul raport de evaluare.

16. CERTIFICARE

Evaluatorul declard pe propria rédspundere cd nu are niciun interes direct sau indirect, prezent
sau viiter, in tegatura cu obiectul si scopul evaluarii sau cu persoanele fizice / juridice implicate.

In vederea efectudrii evaludrii au fost luati in considerare toti factorii care au influentd asupra
valorii obiectului evaludrii si nu au fost omise in mod deliberat informatii care, dupd cunostinta
expertului, sunt corecte si rezonabile pentru intocmirea prezentului raport.

Metodologic, in elaborarea lucrdrii s-a tinut seama de prevederile legale, de preturile de
comercializare a unor bunuri identice sau similare cu cele ce fac obiectul prezentului raport, de cursul
de schimb valutar de referintd la data evaluarii, precum si de starea reald a bunurilor evaluate la data
efectuarii inspectiei / evaluarii.

Principial, raportul de evaluare respectd Standardele Internationale de Evaluare, Standardele
ANEVAR, precum si materialul bibliografic de specialitate si poate fi expertizat {la cerere) de catre unui
dintre membrii autorizati special in acest sens.

Rezultatele si informatiile cuprinse in interioru! lucrarii se considerd a fi corecte, chiar daca
redactarea nu a retinut, intotdeauna si integral, detalile metodologiei de evaluare care au condus la
rezuitatele evidentiate.

Prin prezenta, In limita cunostintelor si informatiilor detinute, certificdm cd faptele prezentate in
acest raport sunt adevarate si corecte. De asemenea, certificam cd analizele, opiniile si concluziile
prezentate sunt limitate de ipotezele considerate si conditiile limitative specifice si sunt analizele,
opiniile si concluziile noastre personale, neinfluentate de nici un factor. In plus, certificdm ¢d nu avem
nici un interes prezent sau de perspectiva In societatea comerciald care face subiectul prezentuiui
raport de evaluare si nici un interes sau influentd legata de partile implicate.

Suma ce ne revine drept plata pentru realizarea prezentului raport nu are nicio legaturd cu
declararea in raport a unei anumite valori (din evaluare) sau interval de valori care s& favorizeze
clientul. Analizele si opiniile noastre au fost bazate gi dezvoltate conform cerintelor din Standardele
Internationale de Evaluare. Evaluatorul a respectat codul deontologic al profesiei sale.

17. RECONCILIEREA VALORILOR

Reconcilierea este analiza unor rezultate alternative pentru a ajunge la estimarea finald a
valorii. Pregatindu-se pentru reconcilierea rezultatelor, evaluatorul face o revedere a intregii evalu3ri,
asigurandu-se ca datele disponibile, tehnicile analitice, rationamentul si logica aplicate, au condus la
judecati consistente. Criteriile cu care un evaluator ajunge la o estimare finald a valorii, fundamentat3
si semnificativd sunt: adecvarea, precizia si cantitatea de informatii.

Pentru reconcilierea rezultatelor s-a procedat ia reanalizarea intregii evaludri pentru a verifica
dacd datele disponibile, tehniciie anaiitice, rationamenteie si logica aplicatd au dus la judec3ti
consistente. Datele utilizate sunt autentice, pertinente, suficiente si au fost obtinute din surse de
incredere. La analiza si reconcilierea valorilor s-au avut in vedere urméatoarele principii:

¢ valoarea este o predictie;
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¢ valoarea este subiectivd;
¢ evaluarea este o comparare;
¢ orientarea spre piata.
In urma aplicarii abordarilor de evaluare pentru estimarea valorii de piata a proprietatii
imobiliare, au fost obtinute urmatoarele valori:

Abordarile aplicate in evaluarea VALORI DE PIATA ESTIMATA
proprietatii imobiliare evaluate (fara T.V.A.)
ABORDAREA PRIN CAPITALIZAREA RENTEI 400 RON 80 EUR

Tinand cont de evolutia preturilor de pe piata imobiliara din Roman ,jud Neamt side
caracteristicile proprietatii evaluate, evaluatorul propune ca valoare de piata, cea estimata
conform abordarii prin capitalizarea rentei

Argumentele care au stat la baza elaborarii acestei opinii, precum gi considerentele privind
valoarea sunt:

> Estimarea valorii de piata a proprietatii imobiliare in baza abordarii prin venit, implica
evaluatorul sa analizeze capacitatea proprietatii de a genera beneficii viitoare si
capitalizeaza venitul pentru a determina valoarea actualizata.Nu s-au identificat date
despre chirii - nu s-a utilizat aceasta abordare
> Estimarea valorii de piata a proprietatii pe baza comparatiilor
> vanzarilor(ofertelor) Datele despre acestea fiind pe piata ,
calitatea , cat
si cantitatea sunt bune - avand in vedere si suprafata a terenului, evaluatorul
considera ca aceasta abordare este
cea in masura sa indice valoarea de piata .
- Estimarea valorii de piata a terenului pe baza - capitalizarii rentei
- Datele despre acestea fiind pe piata, calitatea, cat si cantitatea fiind bune,
evaluatorui considera ca aceasta abordare este utilizata atunci cand nu sunt
- suficiente date privind tranzactiile , cat si suprafata mica a terenului.

Sinteza rezultatelor:
In urma aplicarii metodelor de evaluare, valoarile obtinute a fost:

Abordare prin
capitalizarea rentei

Adecvare +
Precizie -
Cantitatea de +
informatii

18. OPINIA EVALUATORULUI

Ca rezultat al investigatiilor si analizelor, in urma analizarii valorii de piata in scopul constituirii de
garantii bancare, in opinia evaluatorului, conform celor trei criterii de apreciere (adecvarea,
corectitudinea infoermatiilor si cantitatea de informatii), la data de 10.01.2024 valoarea de piati a

proprietatii imobiliare teren situata in mun Roman

Extravilan ,Pct Colacel - CAD 60097 , este de:
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DECLARAREA VALORII DE PIATA RECOMANDATA

VALOAREA DE PIATA A PROPRIETATII TEREN -
Capitalizarea rentei FARA TVA

400

RON

80

EUR

Nota: Suprafata terenului evaluat a fost preluata din releveele puse la dispozitia evaluatoruiui de catre

beneficiarii prezentuiui raport, evaluatorul nefacand investigatii suplimentare in acest sens si astfel nu

ne asumam responsabilitatea pentru neconcordantele ce pot aparea ulterior.

Valoarea hectar agricol — 11 000 euro/ha

Valoarea notariala - zona Roman -extravilan- arabil — 2 euro/mp (20 000 euro/ha)

Data evaluarii:10.01.2024

Curs valutar cf. BNR la data evaluarii: 1 EUR = 4,9724 RON; 1 USD = 4,5418 RON.

EVALUATOR
Ing. STEJAR ROMICA
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Standardele de Evaluare ANEVAR 2022 - sunt compuse din editia 2017 ,2016 ,2015,2014,
2007 ,2011 a Standardelor Internationale de Evaluare (SEV — corespunzator -IVS 2011) la care
se adaugd Ghidurile de Evaluare (GME) si Ghidurile Metodologice de Evaluare ANEVAR (GME)si
Abordarea metodologicd a unor definitii si termeni din SEV - corespunzator IVS 2011 in
interpretarea ANEVAR.
- Standarde referitoare la active :
SEV 230 - drepturi asupra proprietatii imobiliare (IVS 230)
- Aplicatii ale evaluarii
SEV 310 -Evaluari asupra drepturilor asupra proprietatii imobiliare pentru
garantarea imprumutului (IVS 310)

- Ghiduri metodologice de evaluare

GME 520 - Evaluarea pentru garantarea imprumuturilor
- Legisiatia in vigoare
OG 24/2011; Legea 99/2013;Legea 149/2013; legea 221/2103
Inspectia proprietatilor in scopul evaluarii - Corneliu Schiopu, Colectia Biblioteca Anevar, 2005
Constructii, cladiri si alte constructii ingineresti — Constantin Pestisanu, Cristina Burlacu si
Corneliu Schiopu, Colectia Biblioteca Anevar, 2007
Evaluarea proprietatii imobiliare - Editia a doua canadiana, 2004
Culegerea datelor primare — IROVAL, autor ing. Gh. Badescu
Revista de evaluare ~ IROVAL, 2007
Informatil directe de la agentii imobiliare, institute de proiectare, societati de constructie
Baze de date specializate ale expertilor, studii de piata efectuate de evaluatori pentru stabilirea
preturilor actuaie

ANEXE

Estimarea valorii de piata a proprietatii imobiliare in baza abordarii prin capitalizarea rentei
Fotografii
harta

Contract de vanzare cumparare nr.1181-13.04.2022
Plan de amplasament
Schita-proiect
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ANEXA

Evaluarea terenului

Pretul terenului reflecta relatie dintre cerere si oferta care oscileaza in jurul echilibrului ,
desi pe termen scurt acest principiu ar putea sa nu se aplice in totalitate.
In orice caz , valoarea de piata este in general pretul cel mai probabil pe care il poate
sustine piata si prin urmare se va restabili echilibrul intre chirie , pret si valoarea terenului
Valoarea terenului este influientata de jocul intre cerere si oferta daca utilizarea economica
a unui amplasament determina valoarea terenului pe o anumita piata .
Valoarea terenului se va considera numai pentru cazul celei mai bune utilizari , deci prin
urmare se va urmari ipoteza terenului liber si disponibil .
In practica evaluarii , conform standardelor in vigoare , se utilizeaza urmatoarele metode
de evaluare a terenurilor :
- metoda comparatiilor directe - informatiile referitoare la loturi similare , care sunt
analizate , comparate , corectate , procesate
- metoda proportiei - se bazeaza pe principiul echilibrului , a contributiei terenului la
valoarea proprietatii imobiliare
- metoda parcelarii - parcelarea ,in sine, este CMBU existind bineinteles si date de
comparatie intre parcele .
- metoda reziduala - se bazeaza pe principiului echilibrului si de contributie, pe echilibu
dintre mina de lucru , teren , cooordonare si capital
- metoda capitalizarii rentei funciare - renta este marimea platita pentru dreptul de
folosire si ocupare a terenului in conformitate cu regulile de inchiriere / arendare a
terenului.
In cazul de fata evaluatorul a aplicat urmatoarele metode

Capitalizarea rentei funciare

chiria - redeventa - pentru folosinta terenului- constanta -

de tip contractual

durata contractului - minim 7 ani - ipoteza generala- conform legislatiei
- Rationamentul evaluatoruiui va fi urmatorul :

- - va estima - venitul brut din exploatare pe pericada ramasa

- - - cheltuielile

- - venitul net din exploatare pe perioada ramasa

- - - rata de actualizare

- - determinarea valorii terminale

. - va calcula factorul valorii prezente - FVPA

- FVPA = (1- (1/ (1+a)")) / a

- a — rata de actualizare

\%"‘4;\‘3(:3"'\ g.“ «
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n- durata de viata economica(ramasa)

Rata de actualizare se determina pe baza relatiei :

k=c +g
k- rata de actualizare
c- rata de capitalizare
g- rata anuala de crestere
calcuiul ratei de capitalizare -

- pornind de la informatii concrete de pe piata - oferte

Premisa- renta/ha fiind aleasa de pe piata -~ date INS, studii, interviuri

a) Teren - 72 mp

(= o i LML : p
Suprafata(ha) 0,4946
Oferta 6000
Val 1ha- euro/ha 12131
Negociere 5%
Valoare negociere 300
Valoare ramasa 57CC
Valoare renia euro‘ha 208
Valoare venit 103
Grad acoperire 100,00%
Valoare venit 103
Rata capitalizare 1.80%

Rata cap medie 2,84%

Ratea cap aleasa

~ Romanexravilan

* Romanextravilan |

0,59
6000
10169
5%
300
5700
208
122,72
100,00%
123

2,15%

0,3¢
19C
481

51

¢

18C

2C

82,1
100,00

Suprafatateren(ha) 00072
Renta teren (euro/ha) 208
Rata capitalizare teren(%) 1,80%
Rata actualizare teren (%) 1,80%
Crestere economica (%) 0%
Perioada concesiune {ani) 7
FVPA 6,5208
Cheltuieli management% 3%
Venit brut (euro/an) 1,4976
Venit net (euro/an) 1,4527
FVPA*VNE(euro) 9,47
Valoare reziduai -an 7(euro)

Cresterea econimica an 7(%) 0%
Rata actualizare -an 7(%) 1,80%
Factor actualizare 0,8823
Valoare capitaiizare an 7(euro) 80

71,01
80,00

11111,11

0,03

0,018

400
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- COMPARABILE

COMPARABILA
https://www.storia.ro/ro/oferta/teren-roman-futca-IDxaOt.html

Admi pturifl niwssiis dirce veze S
“Servor 0L St mal mult

Teren Roman-Lutca 12500 €
9 ton, Neamt 5 €&m?
Propune un pret

Raporteaza
Rata estimata: Avans: Perioada Tmprumutulii; Foloseste calculatorul de
308 RON /luna 9.281 RON (15%} 30 ani credite
Agentie imobiHara
- ¥ L] 1
Prezentare generald
Ay Suprafaid utila 2,500 m? 7 Tipteren mixt
Locatie f L Dimensiuni Cere infory
Vizionare la distanta Cerel Tip vanzitor agentie

@ Activ Casa- agentle imobiliara

Lacatie L il Jimensiunt
Vizionare la distanta Tip vanzstor agentie
0726 121 400
Tineretuiui nr.15, 611022, Roman.
Descriere Neamt {localitate)
Vezi toate ofertele

De vanzare teren in Lutca, suprafata de 2.500 mp.
Pret 5€/tmp

Pentru mai muite informatii ne puteti contacta la numerele de telefon 0726.121.400/0732.856.297 sau ia sediul agentiei noastre
din strada Tineretului bl15 parter ( peste drum de Policlinica de 18nga Spitaful Nou) Descarca aplicetia de pe site-ul
nostru .activeasaimobi!are.ro st Primesti reducere de COMISION

COMPARABILA
http://dadr-neamt.ro/ofertevanzare/2023/balcanvasile2.pdf
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T A wvianacl goguu PErsCRne Izice -

A " .
s OFERTA DE VANZARFE, TEREN
~ pay
P A.\J“S\%ubsdnmatul/Subscmmta’) BALCAN VASILE, CNP: « BALCAN
\.\",\(\ NUSA‘ CNp: - avind adresa de comunicare in: 1ocaintatea Roman,, str.
\fie ~5L.... e S e el e AP . s
judetul/sertorul Neamt ., codul postal .......,.. sesmail ...l tel. 0233741427,

f" # viind terer agricol situat in extravilan, in suprafaji de 0,36 ha (ha), reprezentind cota patte . .
N T e preml de %) 324.000 (lei).
<. Conditiile de vanzare?) sunt urmatoarele: . se vinde impreuna cu CF 55882

% #Bﬁe};}{winﬂd identificarea terenului:

j Informagii ﬁxﬁnd amplasamentul ferenulu ]

!
|Categoria ]
Ora: Supraf? umir F & H

Specificare ha Numir -
pee Comuna/ fa) cadastral [9° S 2 oo parceia [folosinga®)

Sudetul ISuprafaga [Cota | ey |funciard o Ly | (o

) totala (%) parted) ¢
Se Roman/| 0,36  [1/1 |55880 (55880 |2 12724 [ arabit |
4completcaz§ Neamt
de citre E
vénzitor. ) :
i N W U R N N N R

(*) Declar i terenul agricol situat in extravilan face obicctul acfinnii pentru pronuntarea nej
hotardri judzcsioresti care 54 {ing Joc de contract de vnzare:

e — U U — _

Cunoscdrd ¢i falsul in declaratii se pedepseste conform Legii nr. 286/2009 privind Codul
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AN EVAR ASOCIATIA NATIONALA a EVALUATORILOR AUTORIZATI din ROMANIA

RAPORT DE EVALUARE

Nr.10/2- 10.01.2024

~

- PROPRIETATE IMOBILIARA TEREN

Extravilan -arabil
Roman ;jud. Neamt
Tarla Colacel , CAD- 60045
S teren — 96 mp

( Expropiere pentru cauza de utilitate publica local-judetean)

SENS GIRATORIU - ARTERA EST ~ DJ 207 A

. /

Beneficiar - MUNICIPIUL ROMAN

Destinatar: - SAMSON STEFAN VLAD

Ing. STEJAR ROMICA

Ianuarie 2024
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1. EVALUATOR ing STEJAR ROMICA
Evaluator autorizat Ing. STEJAR ROMICA
Legitimatie ANEVAR NR. 16347
Reprezentant STEJAR ROMICA
Asigurare profesionald Nivel 1 - valabila pana la 31.12.2024

= Qrasul: Roman

= Bd. Repubiicii , bl.74, parter

= Telefon: 0745318219

= E-mail:evstejarromica@yahoo.com

Adresa evaluatorului

2. BENEFICIAR MUNICIPIUL ROMAN
Adresa Piata Roman Voda ; nr.1; Roman; jud. Neamt
DESTINATARUL SAMSON STEFAN VLAD
3. | PROPRIETATEA - Proprietate imobiliara — teren
EVALUATA Steren total - 96 mp, CAD 60045
Proprietar MUNICIPIUL ROMAN
Adresa proprietitii extravilan; mun. Roman, jud. Neamt, tarla Colacel - CAD 60045

DECLARAREA VALORII DE PIATA RECOMANDATA- conform

LEGE Nr. 255/2010 din 14 decembrie 2010
privind exproprierea pentru cauzj de utilitate publica, necesarad realizarii unor obiective de
interes national, judetean si local

Abordarile aplicate in evaluarea VALORI DE PIATA ESTIMATA
proprietatii imobiliare evaluate (fara T.V.A.)
ABORDAREA PRIN CAPITALIZAREA RENTEI 550 RON 110 EUR

Valoarea 1 hectar arabil —11000 euro/ha

Valori fara TVA
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Domnule Primar al Municipiului Roman

In baza solicitarii dumneavoastra va prezint concluziile raportului de evaluare:
Destinatarul raportului de evaluare
SAMSON STEFAN VLAD
Beneficiarul raportului de evaluare - MUNICIPIUL ROMAN
Proprietarul bunului evaluat - Samson Stefan Viad
Destinatie actuala - teren arabil
Scopul evaluarii - determinarea valorii de piata a proprietatii in vederea unei expropieri pentru
cauza de utilitate publica local-judetean
(SENS GIRATORIU - ARTERA EST - DJ 207 A)
Proprietatea evaluata este compusa din teren arabil-

extravilan S teren- 96 mp
Data inspectiei - 07.01.2024

Data evaluarii - 10.01.2024

Curs valutar -10.01.2024- 1 EURO = 4,9724 RON
1USD = 4,5418 RON

Evaluatorul a estimat valoarea de piata astfel:

Valoare de piata - teren- - rotund

110 EURO; 550 RON

Valoarea nu contine TVA

Evaluator autorizat
Ing. STEJAR ROMICA ing. Stejar Romica
Membru ANEVAR
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Certificare,

Prezentul raport de evaluare a fost realizat in limita cunostintelor si informatiilor detinute.
Prezentarile faptelor din raport sunt corecte si reflecta cele mai pertinente ale evaluatorului.
Analizele si concluziile evaluatoruiui sunt limitate la ipotezele si conditiile prezentate in raport.
Evaluarea a fost efectuata conform Codului Deontologic al evaluatorilor si standardelor
internationale; evaluatorul indeplinind cerintele adecvate de calificare profesionala.
Proprietatea imobiliara a fost inspectata in prezenta reprezentatntului proprietarului, far
datele furnizate de colaboratori sunt adevarate si corecte.
Se certifica faptul ca evaluatorul nu are niciun interes personal sau de perspective in legatura
cu proprietatea de evaluat si niciun interes legat de beneficiarul lucrarii.
Onorariul evaluatorului nu este conditionat de niciun aspect al raportului de evaluare.
Evaluatorul STEJAR ROMICA este membru titular al ANEVAR, avand toate taxele si cotizatiile
platite |a zi, ceea ce-i ofera competenta de a certifica acest raport de evaluare.
Evaluarea a fost facuta considerind ca proprietatea este degrevata de orice sarcini si
nu face obiectul unui proces juridic.
Evaluatorul nu arealizat investigatii sau teste si nu au fost puse la dispozitie date
privind poluarea terenului sau nivelul panzei freatice.
Nu s-au realizat stabilitatea si caracteristicile geologice ale terenului
Nu s-au investigat acele parti ale propritatii ascunse, acoperite, greu accesibile

Se considera ca nu exista defecte ascunse care ar influienta valoarea cladirilor

STEJAR ROMICA
membru titular ANEVAR
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CUPRINS

CAPITOLUL I - PREMISELE EVALUARII

Obiectul evaluarii

Scopul si utilizarea evaluarii

Definirea valorii si data evaluarii

Modul de exprimare a valorii

Drepturile de proprietate. Documentele prezentate

Ipoteze si conditii limitative

CAPITOLUL 2 - PREZENTAREA DATELOR

Analiza cererii
Analiza ofertei
Aspecte economice

Informatii despre zona

CAPITOLUL 3 - ANALIZA DATELOR SI CONCLUZIILOR
Analiza celei mai bune utilizari
Evaluarea terenului

Abordarea prin capitalizarea rentei
Reconcilierea rezultatelor

Fotografiile proprietatii

Documente proprietate

- Contract de vanzare cumparare nr.2432-25.09.2020
- Plan de amplasament
- Schita-proiect
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CAPITOLUL I - PREMISELE EVALUARII

1.1.0biectul evaluarii

Obiectul proprieti evaluarii il reprezinta proprietatea imobiliara formata din terenul arabil
S teren - 96 mp

- OBS -

- suprafata de 96 mp —ce face obiectul acestui raport de evaluare- in vederea expropierii pentru
cauza de utilitate publica local-judetean ( din 1300 mp ,CAD - 60045) - a fost data de catre
proiectantul largirii sensului giratoriu Artera Est - DJ 207 A(Roman -Lutca )

1.2.Scopul si utilizarea evaluarii

Scopul evaluarii este determinarea valorii de piata in vederea unei tranzactii -

conf. LEGE Nr. 255/2010 din 14 decembrie 2010

privind exproprierea pentru cauzd de utilitate publicd, necesara realizdrii unor obiective de interes
national, judetean si iocal

Destinatarul acestei lucrari este SAMSON STEFAN VLAD
Beneficiarul acestei lucrari este MUNICIPIUL ROMAN

1.3.Definirea valorii si data evaluarii

In conformitate cu scopul si standardele de evaluare in vigoare- valoare de piata -este suma
estimata pentru care o proprietate va fi schimbata la data evaluarii intre un cumparator decis si
un vanzator hotarat intr-o tranzactie cu pret determinat obiectiv dupa o activitate de marketing
corespunzatoare in care partile implicate au actionat in cunostinta de cauza , prudentsi fara
constrangere .
Data inspectiei proprietatii - 07.01.2024
Data evaluarii proprietatii - 10.01.2024

1.4.Modul de exprimare a valorii

Opinia finala a evaluarii va fi prezentata in RON , EURO
Cursul BNR - 10.01.2024 - 1EURO = 4.9724(RON)
1 USD = 4,5418 (RON)

1.5.Drepturile de proprietate. Documentele prezentate.

Proprietarul proprietatii imobiliare este
Drept de proprietate deplin :
Teren
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SAMSON STEFAN VLAD

- Contract de vanzare cumparare nr.2432-25.09.2020
- Plan de amplasament
-  Schita-proiect

CAPITOLUL 2 - PREZENTAREA DATELOR

2.1.Identificarea proprietatii~descriere ,istoric, aspecte juridice
Teren agricol
a) S teren 1 - 96 mp;
- extravilan -arabil
- heconstruit
- terenul -96mp- forma trapezoidala
- deschidere {spre sens giratoriu)- 12,84 m
- fara utilitati
Istoric - Aspecte juridice
Terenul apartine - SAMSON STEFAN VLAD
A fost achizitionat in anul 2020 de la Tugui Iulia

2.2 Tipul proprietatii.Definirea pietii.

« piata imobiliara este un grup de persoane sau firme care sunt in contact unii cu

altii in scopul de a efectua tranzactii imobiliare.

Participantii pe piata pot fi cumparatorii, chiriasii, proprietarii, creditorii,debitorii, antrepenorii,

construtorii, administratorii, investitorii si intermediarii.

Tipul proprietatii- in cazul de fata putem spune ca proprietatea in cauza face parte din
cele terenuri agricole
In cazul de fata vom analiza proprietatea prin prisma unei piete urbane -la nivelul mun.

Roman.

2.2.1.Analiza cererii

Cererea reflecta necesitatile ,dorintele materiale ,puterea de cumparare si preferintele
consumatoriior.

Analiza cererii de terenuri agricole - s generata de potentialii clienti in aria pietii:
- in mun Roman - nu se poate vorbi de imbatranirea populatiei , familille sunt formate de

regula de 3-4 persoane .
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in oras sunt societati comerciale - cu obiectu! de activitate - productie - servicii —comert -
industrie mica - confectii - unde angajatii sunt de regula de sex feminin ; dar si
industriale - servicii - in domeniul metalurgic , constructoare de masini, alimentare - unde

de regula personalul este de regula de sex masculin ; in cadrul institutiilor locale,
medicale, de invatamant - personalul ambele sexe ;

veniturile populatiei - cele active - au scazut in aceasta perioada de criza , prin
reducerea salariului personalului ce lucreaza in cadrul institutiilor bugetare , iar cele ce
lucreaza in cadrul societatilor cu capital privat se poate spune de o plafonare a
veniturilor .

o parte din populatia municipiului si din imprejurimi - lucreaza in UE- Spania, Italia

o parte din veniturile obtinute de acest segment de populatie - sunt investite indeosebi
in proprietati imobiliare - case + teren , apartamente in blocuri de locuinte , cat si in mici
afaceri familiale .

aceste venituri in ultimul an au scazut - avand in vedere starea economica a tarii unde
lucreaza acestia ; ca 0 observatie :nu se observa o intoarcere la locurile de bastina a
acestora - decat pentru concediul anual (august- de regula) - perioada in care se observa
0 crestere a consumului .

veniturile pensionarilor - nu sunt mari- pensionarii in marea majoritate ,provin din fostele
societati de stat (acum privatizate sau desfiintate)

ca o observatie generala - veniturile populatiei se ridica la nivelul mic- mediu (provenind
din salarii , cat si din venituri extrasalariale - prestari servicii, cat si o finantare din
exterior- a celor ce au membri ai familiilor plecati la munca in strainatate) ; dar exista
si o parte de populatie cu venituri mari - ce provin din proprietarii , administratorii de
societati comerciale viabiie.

in urma politicii de creditare a bancilor in anii anteriori- gradul de imprumut a
populatiei este mai mare -in sectorul bugetar(invatamant, armata,politie , sanitar)
conditile de imprumut actuale ale bancilor comerciale sunt foarte drastice ;imprumuturi
bancare primind o mica parte din solicitanti - luind in calcul veniturile realizabile pe
termen mediu- lung , catsi valoarea garantiilor bancare.

rata somajului in acest moment este la nivel national , nu a mai crescut - date preluate
de la ITM Neamt - exista societati ce renunta la serviciile personalului - crescand numarul
de someri, dar exista si societati ce angajeaza personal . Acest flux fiind constant -
numarul de angajati ramand relativ constant .

Consiliul Local - Primaria Roman - au obtinut finantare pentru proiecte - pentru
infrastructura - ruta ocoiitoare , reabilitarea reteleior de apa-canal , amenjarea -reamenajrea
spatiilor verzi , programul de reabilitare termica a locuintelor(blocuri) , construirea unor
blocuri ANL .

In urma reabilitarilor a retelor de apa —canal, strazi - terenurile , locuinteie_din aceste

zone cunosc o crestere de atractivitate .
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Taxele locale nu au crescut - acestea ramanand la nivelul anului trecut

Scolile , gradinitile ,cat si liceele au elevi - nu se pune problema de inchiderea vreunei
scoli din lipsa de elevi.

Exista cereri pentru locuinte -la Primarie - din partea tinerilor casatoriti .
Apartamentele ce au fost - cumparate , apoi renovate -modernizate de catre cei ce
lucreaza in afara tarii - o parte sunt ocupate de rudele ramase intara, o parte sunt
libere , o parte inchiriate.

Procentajul de chiriasi- propietari este putin marit in cazul apartamentelor (din biocurile
de locuinte) si aproape egal cu zero in cazul proprietatilor rezidentiale - locuinte
unifamiliare (casa + teren)

In oras exista linii de transport in comun - microbuz ; autobuz ce acopera intreaga
suprafata a orasului .

Exista zone in oras - rezidentiale - cu locuinte unifamiliare - foarte cautate - datorita
arealului - in zona Parc, Grivitei , centru unde preturile terenurilor - constructiiior nu au
scazut mult - tocmai datorita raritatii acestora, cat si a cererii - venite din sectorul

populatiei cu venituri mai mari .

Putem spune ca cererea de terenuri curti constructii (pt. spatii comerciale , apartamente) ,

agricole exista

2.2.2, Oferta competitiva

Oferta se refera la disponibilitatea produsului imobiliar.
In mun. Roman dupa cum am mai spus sunt necesare foarte multe locuinte , ceea ce
duce de asemenea la o cerere de spatii comerciaie , spatii - recreere,birouri

Oferta de apartamente situate in blocurile de locuinte este destul de mare - valoarea
unui apartament de doua camere in zonele rezidentiale bune variaza de la 25000 euro la
35000 ; 25000- 50000 euro- in zona ; trei camere — 30000 euro- 70000 euro

Terenuri libere -pentru constructii in zonele rezidentiale (centru), bune ale orasului sunt
foarte putine . Acestea provin din terenurile in exces ale proprietarilor (gradini- de ex) -
foarte putine, din reconversia terenurilor cu anumite constructii - de gen centrale
termice de cvartal , din terenurile libere ale Primariei - cu utilizare de spatiu verde -
terenuri ce sunt concesionate in vederea constructiilor - rezidentiale , comerciale.

In ultimul an - numarul de autorizatii de construire in zona centrala - rezidentiala a
scazut . Exista autorizatii de construire a unor blocuri de locuinte -in centrul orasului -
proiecte demarate de catre investitori

Costurile de constructie nu sunt mari - avand in vedere pozitionarea mun. Roman - in
lunca Siretului si a Moldovei - costurile agregateior nu sunt mari, iar santierele de
constructii nu practica costuri de productie mari
Chirii - 80- 250euro/ap/luna-ap 2 cam -3 cam

é’ .
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- Pretul unui mp- ca si indicator in zona- oferte - 30- 100 euro/mp.
- Chirii - 5 euro/luna - 15 euro/luna- spatii comerciale
- Taxe - concesiune - 4- 18 eurg/mp
- Teren agrico! - 6000- 12000 euro/ha
- Renta - 180-200 euro/ha
Oferta exista

2.2.3. Echilibrul pietii

In cazul de fata se poate spune fara a gresi deloc ca din punct de vedere a activitatii
pietii acestui tip de proprietate - unde cererea exista, pozitionarea acestui tip de proprietate -

, se poate spune ca piata este - instabila - datorita aspectului - finantarii.

2.3. Aspecte economice

Proprietatea imobiliara evaluata este amplasata in intravilanul orasului Roman; jud.Neamt

Asezare geograficd

Municipiul Roman este situat ia marginea Podisuiui Moldovenesc, la confluenta raurilor Moldova
si Siret, pe artera principala de circulatie 2 Moldovei, atat feroviar, ca parte a rutei Bucuresti — Suceava
- Cernduti - Varsovia, cat si a soselei de interes european EB5, care leaga Polenia si Ucraina, prin
Romania, de Bulgaria, Turcia, Grecia §i Orientul Apropiat.

Municipiul Roman se afid la o distantd de 325 km fa{d de Bucuresti, 40 km de Bacdu, 81 km de
Iasi, 47 km de Piatra Neamt, 101 km de Suceava si la 90 km de Vasiui.
Municipiul Roman este situat in judetul Neam{ care face parte din Regiunea de Dezvoltare Nord - Est.
Suprafata

Municipiul are o suprafatad de 3008 hectare din care 1561 ha intravilan.
Populatie

Populatia municipiului Roman numara 65.268 locuitori.
Principala bogatie
Conditiile ecologice variate, determinate de confluenta rdurilor Moldova si Siret, au permis identificarea
a peste 500 de specii de planie spontane. Vegetatia caracteristicd municipiului Roman este cea de
luncd si de pajisti. Latitudinal, vatra oragului este situatd in subzona péadurilor de stejari mezofili, iar

altitudinal, este incadrata de areal de padure.

2.4. Informatii despre zona
Zona in care se afla terenul - intersectia Artera Est ~ DJ 207 A(Roman -Lutca). Fara

constructii , terenuri agrare - culturi grau-porumb
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CAPITOLUL 3 -- ANALIZA DATELOR SI CONCLUZIILOR

3.1.Analiza celei mai bune utilizari

Conceptul de cea mai buna utilizare poate fi definit ca utilizarea rezonabila
probabila si legala a unui teren liber sau construit care este fizic posibila
fundamentata adecvat ,fezabila financiar si are ca rezultat cea mai mare valoare.
Se poate calcula si valoarea data de proprietate luind in calcul inchiriere - arendare
Obs- valoarea - 210-180 euro/ha/an — valoare piata

- Zona Moldovei - 1200 kg/ha —grau

- 0,87 lei/kg (hot Consiliu Jud)- 2023 - 1044 lei/ha , aprox 208 euro/ha

14

14

Cea mai buna utilizare terenului liber analizata prin prisma celor patru criterii: posibila legal, fizica
posibil, fezabila financiar si maxim productiva, va fi cea actuala - utilizare - agrar .

Cea mai buna utilizare a terenului prin prisma celor patru criterii va fi cea actuala —utilizare agrar.
1)permisa legal

2)posibila fizic

3)fezabila financiar

4) maximum productiva

Constructii ce pot fi construite sunt de tip comercial , rezidential , industrial(depozit)-agrare
Comerciala - 1-nu ;2-da ;3 -da ;4
Rezidential - 1 -nu ;2- nu ;3- nu ;4
Industrial -1 -nu;2-nu; 3-nu ;4
Agricol - 1-da ;2-da ;3-da ;4-da

Cencluzia : teren agricol

13. DEFINITII, IPOTEZE SI CONDITII LIMITATIVE SI ALTELE

14.1. DEFINITII
= VALOREA DE PIATA

Valoarea de piatd reprezintd suma estimatd pentru care o proprietate va fi schimbata, la data
evaludrii, intre un cumpdritor decis si un vanzator hotdrat, intr-o tranzactie cu pret determinat
obiectiv, dupd o activitate de marketing corespunzdtoare, in care pértile implicate au actionat in
cunostintd de cauzs, prudent si fard constréngere.

14.2. IPOTEZE SI CONDITII LIMITATIVE

1. Prezentul raport este intocmit la cererea clientului si in scopul precizat. Nu este permisa
folosirea raportului de citre o tertd persoand fara obtinerea, in prealabil, a acordului scris al
clientului, autorului evaludrii si evaluatorului verificator, asa cum se precizeaza la punctul 8 de mai
jos. Nu se asuma responsabilitatea fatd de nicio altd persoana Tn afara clientului, destinatarului

evaludirii i celor care au obtinut acordul scris §i nu se acceptd responsabilitate%t-ru niciun fel
1 ab '“'-‘., .

/ a’ﬁ\ﬂ
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de pagube suferite de orice astfel de persoana, pagube rezultate in urma deciziilor sau actiunilor
intreprinse pe baza acestui raport.

Raportul de evaluare isi p8streazd valabilitatea numai in situatia in care conditiile de piatg,
reprezentate de factorii economici, sociaii si politici, réman nemodificate in raport cu cele existente
la data intocmirii raportului de evaluare.

Evaiuatorul nu este responsabil pentru problemele de naturd legald, care afecteazd fie
proprietatea imobiliard evaluata, fie dreptul de proprietate asupra acesteia si care nu sunt
cunoscute de citre evaluator. In acest sens se precizeaza c3 nu au fost ficute cercetari specifice la
arhive, iar evaluatorul presupune ca titlul de proprietate este valabil si se poate tranzactiona, cd
nu existd datorii care au legdturd cu proprietatea evaluatd si aceasta nu este ipotecatd sau
inchiriatd. In cazul in care existd o asemenea situatie si este cunoscutd, aceasta este mentionatd
in raport. Proprietatea imobiliard se evalueazd pe baza premisei cd aceasta se afld in posesie
legald (titlu! de proprietate este valabil) si responsabild.

Se presupune c& proprietatea imobiliard in cauzd respectd reglementdrile privind
documentatiile de urbanism, legile de constructie gi regulamentele sanitare, iar in cazul in care nu
sunt respectate aceste cerinte, valoarea de piat3d va fi afectata.

Proprietatea nu a fost expertizatd detaliat. Orice schitd din raportul de evaluare prezintd
dimensiunile aproximative ale proprietétii si este realizatd pentru a ajuta cititorul raportului s
vizualizeze proprietatea. fn cazul in care existd documente relevante (méasurdtori de cadastru,
expertize) acestea vor avea prioritate.

Daci nu se aratd aitfel in raport, se intelege c& evaluatorul nu are cunostintd asupra st3rii
ascunse sau invizibile a proprietatii (inclusiv, dar fard a se limita doar la acestea, starea gi
structura solului, structura fizica, sistemele mecanice si alte sisteme de functionare, fundatia,
etc.), sau asupra conditiilor adverse de mediu (de pe proprietatea imobiliard in cauzd sau de pe o
proprietate Invecinatd, inclusiv prezenta substantelor periculoase, substanielor toxice etc.), care
pot majora sau micsora valoarea proprietdtii. Se presupune cd nu existd astfel de conditii dacd ele
nu au fost observate, la data inspectiei, sau nu au devenit vizibile in pericada efectudrii analizei
cbisnuite, necesard pentru intocmirea raportului de evaluare. Acest raport nu trebuie elaborat ca
un audit de mediu sau ca un raport detaliat al st&rii proprietatii, astfel de informatii depdsind sfera
acestui raport si/sau calificarea evaluatorului. Evaluatorul nu ofera garangii explicite sau implicite in
privinta starii in care se afld proprietatea si nu este responsabii pentru existenta unor astfel de
situatii si a eventualelor lor consecinte si nici pentru eventualele procese tehnice de testare
necesare descoperirii lor.

Evaluatorul obtine informatii, estimdri gi opinii necesare intocmirii raportului de evaluare, din
surse pe care le considerd a fi credibile gi evaluatorul considerd cad acestea sunt adevarate si

corecte. Evaluatorul nu isi asuma responsabilitatea n privinta acuratetei informatiilor furnizate de
terte parti.
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8. Continutul acestui raport este confidential pentru client si destinatar si autorul nu 1l va dezvalui
unei terte persoane, cu exceptia situatiilor prevazute de Standardele Internationale de Evaluare
sifsau atunci cand proprietatea a intrat in atentia unui corp judiciar calificat.

9. Evaluatorul a fost de acord sa-si asume realizarea misiunii incredintate de catre clientul numit
in raport, in scopul utilizarii precizate de catre client si in scopul precizat in raport.

10. Consimtamaéantul scris al evaluatorului si al evaluatorului verificator (dacd al acestuia din urma
este necesar), trebuie obtinut inainte ca oricare parte a raportului de evaluare sa poat3a fi utilizatd,
in orice scop, de cétre orice persoana, cu exceptia clientului si a creditorului, sau a altor destinatari
ai evaluarii care au fost precizati in raport. Consimtamantul scris si aprobarea trebuie obtinute
inainte ca raportul de evaluare (sau oricare parte a sa) sd poatd fi modificat sau transmis unei
terte parti, inclusiv altor creditori ipotecari, altii decat clientul sau altor categorii de public, prin
prospecte, memorii, publicitate, relatii publice, informatii, vanzare sau aite mijioace. Raportul de
evaluare nu este destinat asiguratorului proprietdtii evaluate, iar valoarea prezentatad in raportul de
evaluare nu are legatura cu valoarea de asigurare.

11, Evaluatorul este de acord ca raportul de evaluare sa fie verificat de citre banca creditoare.

12, Evaluatorul a efectuat inspectia doar la exterior , proprietarul declarand c¢a nu sunt
modificari (structurale, finisari,utilitati} ale proprietatii fata de anul trecut (inspectia in

interiorul proprietatii fiind realizata de acelasi evaluator).

14.3. ALTE PRECIZARI
fn procesul de evaluare se vor utiliza date si informatii in EURO, DOLAR si RON (lei noi),

conversia in alte valute urmand a fi efectuata de catre destinatar.

14.4. SURSE DE INFORMARE
Pentru dateie care au impact asupra valorii sunt prezentate sursele de informare:
= Nivelul chiriiior luat in considerare este cel pentru suprafata desfasurata. Rata de
capitalizare a fost determinata in baza datelor de pe piata imobiliara rezidentiala din zona
analizata, facandu-se similitudine si cu alte zone similare ca ampiasare. Cheltuielile variabile in
cazul inchirierii le suporta chiriasul, cheituielile fixe sunt suportate de proprietar.
= Privitor la sursele de informare utilizate acestea au fost agentiile imobiliare ce activeaza pe

piata imobiliara din jud. Neamt si presa locaia.

15. DECLARATIE DE CONFORMITATE

Ca elaborator declar cd raportul de evaluare, pe care il semnez, a fost realizat in concordanta
cu reglementarile Standardelor Internationale de Evaiuare si cu ipotezele si conditiile limitative cuprinse
in prezentu! raport. Deciar ca nu am nicio relatie particulara cu clientul si niciun interes actual sau viitor
fatd de proprietatea evaluatd. Rezultateie prezentului raport de evaluare nu se bazeaza pe solicitarea
obtinerii unei anumite valori, solicitare venita din partea clientului sau a altor persoane care au interese

legate de client sau de produsui bancar garantat, iar remunerarea evaludrii nu se face in functie de
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satisfacerea unei asemenea solicitdri. In aceste conditii, subsemnatul, n calitate de elaborator, imi

asum responsabilitatea pentru datele si concluziile prezentate in prezentul raport de evaluare.

16. CERTIFICARE

Evaluatorul declard pe propria rdspundere ca nu are niciun interes direct sau indirect, prezent
sau viitor, in legaturd cu obiectul si scopul evaluarii sau cu persoaneie fizice / juridice implicate.

In vederea efectudrii evaluarii au fost luati in considerare toti factorii care au influentd asupra
valorii obiectului evaludrii si nu au fost omise In mod deliberat informatii care, dupd cunostinta
expertului, sunt corecte si rezonabile pentru intocmirea prezentului raport.

Metodologic, in elaborarea lucrdrii s-a tinut seama de prevederile legale, de preturile de
comercializare a unor bunuri identice sau similare cu cele ce fac obiectul prezentului raport, de cursul
de schimb valutar de referintd la data evaluarii, precum si de starea reald a bunurilor evaluate la data
efectudrii inspectiei / evaluarii.

Principial, raportul de evaluare respectd Standardele Internationale de Evaluare, Standardele
ANEVAR, precum si materialul bibiiografic de specialitate si poate fi expertizat (la cerere) de citre unul
dintre membrii autorizati special in acest sens.

Rezultatele si informatiile cuprinse In interiorul lucrarii se considerd a fi corecte, chiar daci
redactarea nu a retinut, intotdeauna si integral, detalile metodologiei de evaluare care au condus la
rezuitatele evidentiate.

Prin prezenta, in limita cunostintelor gi informatiilor detinute, certificdm c3 faptele prezentate in
acest raport sunt adevarate si corecte. De asemenea, certificdm cd analizele, opiniile si concluziile
prezentate sunt limitate de ipotezele considerate si conditiile limitative specifice si sunt analizele,
opiniiie si concluziile noastre personale, neinfluentate de nici un factor. In pius, certificdm c3 nu avem
nici un interes prezent sau de perspectivd in societatea comerciaid care face subiectul prezentului
raport de evaluare si nici un interes sau influenrta iegata de partile implicate.

Suma ce ne revine drept platd pentru realizarea prezentului raport nu are nicio legéturd cu
declararea in raport a unei anumite valeri {din evaluare) sau interval de valori care s& favorizeze
clientul. Analizele si opiniile noastre au fost bazate si dezvoltate conform cerintelor din Standardele
Internationale de Evaluare, Evaluatorul a respectat codul deontologic al profesiei sale.

17. RECONCILIEREA VALORILOR

Reconcilierea este analiza unor rezultate alternative pentru a ajunge ia estimarea finald a
valorii. Pregatindu-se pentru reconcilierea rezultatelor, evaluatorul face o revedere a intregii evaluri,
asigurandu-se cd datele disponibile, tehnicile analitice, rationamentul si logica aplicate, au condus la
judecati consistente. Criteriile cu care un evaluator ajunge la o estimare finald a valorii, fundamentat3
si semnificativad sunt: adecvarea, precizia si cantitatea de informatii.

Pentru reconcilierea rezultatelor s-a procedat la reanalizarea intregii evaluiri pentru a verifica
dacd datele disponibile, tehnicile analitice, rationamentele si logica apiicatd au dus la judecati
consistente. Datele utilizate sunt autentice, pertinente, suficiente si au fost obtinute din surse de

incredere. La analiza gi reconcilierea valorilor s-au avut in vedere urmatoarele principii:

ETORZA,

¢ valoarea este o predictie;
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¢ valoarea este subiectivd;
¢ evaluarea este o comparare;
0 orientarea spre piata.
In urma aplicarii abordarilor de evaluare pentru estimarea valorii de piata a proprietatii

imobiliare, au fost obtinute urmatoarele valori:

Abordarile aplicate in evaluarea VALORI DE PIATA ESTIMATA
proprietatii imobiliare evaluate (fara T.V.A.)
ABORDAREA PRIN CAPITALIZAREA RENTEI 550 RON 110 EUR

Tinand cont de evolutia preturilor de pe piata imobiliara din Roman ,jud Neamt si de

caracteristicile proprietatii evaluate, evaluatorul propune ca valoare de piata, cea estimata

conform abordarii prin capitalizarea rentei

Argumentele care au stat la baza elabordrii acestei opinii, precum si considerentele privind
valoarea sunt:

> Estimarea valorii de piata a proprietatii imobiliare in baza abordarii prin venit, implica
evaluatorul sa analizeze capacitatea proprietatii de a genera beneficii viitoare si
capitalizeaza venitul pentru a determina valoarea actualizata.Nu s-au identificat date
despre chirii -~ nu s-a utilizat aceasta abordare
> Estimarea valorii de piata a proprietatii pe baza comparatiilor
> vanzarilor(ofertelor) Datele despre acestea fiind pe piata ,
calitatea , cat
si cantitatea sunt bune - avand in vedere si suprafata a terenului, evaluatorul
considera ca aceasta abordare este
cea in masura sa indice valoarea de piata .
- Estimarea valorii de piata a terenului pe baza - capitalizarii rentei
- Datele despre acestea fiind pe piata , calitatea , cat si cantitatea fiind bune,
evaluatorul considera ca aceasta abordare este utilizata atunci cand nu sunt
- suficiente date privind tranzactiile , cat sisuprafata mica a terenuiui.

Sinteza rezultatelor:
In urma aplicarii metodelor de evaluare, valoarile obtinute a fost:

Abordare prin
capitalizarea rentei

Adecvare +
Precizie -
Cantitatea de +
informatii

18. OPINIA EVALUATORULUI

Ca rezultat al investigatiilor si analizelor, in urma analizarii valorii de piata in scopul constituirii de
garantii bancare, in opinia evaluatorului, conform celor trei criterii de apreciere (adecvarea,
corectitudinea informatiilor si cantitatea de informatii), la data de 10.01.2024 valoarea de pigté a

proprietatii imobiliare teren situata in mun Roman

Extravilan ,Pct Colacel - CAD 60045, este de:
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DECLARAREA VALORII DE PIATA RECOMANDATA

VALOAREA DE PIATA A PROPRIETATII TEREN - 550 RON
Capitalizarea rentei FARA TVA

110 EUR

Nota: Suprafata terenului evaluat a fost preluata din releveeie puse la dispozitia evaluatorului de catre
beneficiarii prezentului raport, evaluatorul nefacand investigatii supfimentare in acest sens si astfel nu

ne asumam responsabilitatea pentru neconcordantele ce pot aparea ulterior.

Valoarea hectar agricol — 11 000 euro/ha

Valoarea notariala - zona Roman -extravilan- arabil - 2 euro/mp (20 000 euro/ha)

Data evaluarii:10.01.2024
Curs valutar cf. BNR la data evaluarii: 1 EUR = 4,9724 RON; 1 USD = 4,5418 RON.

EVALUATOR
Ing. STEJAR ROMICA
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ANEXE

Estimarea valorii de piatd a proprietatii imobiliare in baza abordarii prin capitalizarea rentei
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Contract de vanzare cumparare nr.1181-13.04.2022
Plan de amplasament
Schita-proiect
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ANEXA

Evaluarea terenului

Pretul terenulul reflecta relatie dintre cerere si oferta care oscileaza in jurui echilibrului ,

desi pe termen scurt acest principiu ar putea sa nu se aplice in totalitate.

In orice caz , valoarea de piata este in general pretul cel mai probabil pe care il poate

sustine piata si prin urmare se va restabili echilibrul intre chirie , pret si valocarea terenului

Valoarea terenului este influientata de jocui intre cerere si oferta daca utilizarea economica

a unui amplasament determina valoarea terenului pe ¢ anumita piate .

Valoarea terenului se va considera numai pentru cazul celei mai bune utilizari , deci prin

urmare se va urmari ipoteza terenului liber si disponibil .

In practica evaluarii , conform standardeior in vigoare, se utilizeaza urmatoarele metode

de evaluare a terenurilor :

In

metoda comparatiilor directe - informatiile referitoare la loturi similare , care sunt
analizate , comparate , corectate , procesate

metoda proportiei - se bazeaza pe principiul echilibrului , a contributiei terenului la
valoarea proprietatii imobiliare

metoda parcelarii - parcelarea ,in sine, este CMBU existind bineinteles si date de
comparatie intre parcele .

metoda reziduala - se bazeaza pe principiului echilibrului si de contributie, pe echilibu
dintre mina de lucru , teren , cooordonare si capital

metoda capitalizarii rentei funciare - renta este marimea platita pentru dreptul de
folosire si ocupare a terenului in conformitate cu regulile de inchiriere / arendare a
terenului.

cazul de fata evaluatorul a aplicat urmatoarele metode

Capitalizarea rentei funciare

chiria - redeventa - pentru folosinta terenului- constanta -
de tip contractual
durata contractului - minim 7 ani - ipoteza generala- conform legislatiei
Rationamentul evajuatorului va fi urmatorul :
- va estima - venitul brut din exploatare pe pericada ramasa
- - cheltuielile
- venitul net din exploatare pe pericada ramasa
- - rata de actualizare
- determinarea valorii terminale
- va calcula factorul valorii prezente - FVPA
FVPA = (1- (1/ (1+a)™))/ a

a - rata de actualizare
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- n- durata de viata economica(ramasa)

- Rata de actualizare se determina pe baza relatiei :

- k=c +g

- k- rata de actualizare

- c- rata de capitalizare

- g- rata anuala de crestere

- calculul ratei de capitalizare -

- - pornind de la informatii concrete de pe piata - oferte

- Premisa- renta/ha fiind aleasa de pe piata — date INS, studii, interviuri

a) Teren - 96 mp
.~ PRoman-extravian = Romanexravian = Roman extravilan

Suprafata(ha) 0,4946 0,59 0,395
Oferta 6000 6000 1900
Val 1ha- euro/ha 12131 10169 4810
Negociere 5% 5% 5%
Valoare negociere 300 300 95
Valoare ramasa 5700 57G0 1805
Valoare renta euro/ha 208 208 208
Valoare venit 103 122,72 82,16
Grad acoperire 100,00% 100,00% 100,00%
Valoare venit 103 123 82
Rata capitalizare 1,80% 2,15% 4,55%

Rata cap medie 2,84%
Rata cap aleasa : 1,80%

Suprafata teren (ha) R o e T 0 G55 M e o vl o S B G 55
Renta teren (euro/ha) 208

Rata capitalizare teren(%) 1,80% C,018
Rata actualizare teren (%) 1,80% 0,018
Crestere economica (%) 0%

Perioada concesiune (ani) 7

FVPA 6,5208

Cheltuieli managemenit% 3% 0,03
Venit brut (euro/an) 1,9968

Venit net (euro/an) 1,9369

FVPA*VNE(euro) 12,63

Valoare rezidual -an 7(euro)

Cresterea econimica an 7(%) 0% 0
Rata actualizare -an 7(%) 1,80% 0,018
Factor actualizare 0,8823

Valoare capitalizare an 7(euro) 107

Valoare actualizata an 7 (eurc) 94,69

(euro/ha)
Valoare finala (ron)
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- COMPARABILE

COMPARABILA
https://www.storia.ro/ro/oferta/teren-roman-lutca-IDxaOt.html

—

o 1 —— —— ma—
Lot 17877
s . Admirustratoc facestor “am= este 5.0 OLX
T ﬁ) CrimeSer wwes SRL St o al mule
Teren Roman-Lutca 12500 €
Q@ R N 5 &/av
Propune un pre
Raporteazd
Rata estimatd: Avans: Peripada imprumutalui: Foloseste calculatorul de
308 RON /iuna 9.281 RON {15%) 30 ani credite
Agentie imobiliara
Prezentare generald ' dhdii
%, Suprafatd utils 2.500 m? 7% Tipteren mixt
Locatie Crre infurry Dimensiuni Corell forme
Vizionare la distanta | Tip vanzitor agentie
@ Activ Casa- sgentie imobifiara
Locatie f Dimensiunt ’%‘,
Vizionare la distanta Tip vinzator agentie CASA
0726121 400
Tineretului nr.15, 611022, Roman.
Descriere Neamt {focalitate)

. Vezi toate ofertele
De vanizare teren in Lutca, suprafata de 2.500 mp.

Pret 5&/mp

Pentru mat multe informatii ne puteti contacta la numerele de telefon 0726.721.400/0732.856.297 sau fa sediul agentiei noastre
din strada Tineretului bi15 parter { peste drum de Paoiiclinica de 1anga Spitalul Nou) Descarc apiicatia de pe site-ul

nostru .activcasaimobiliare.ro si Primesti reducere de COMISION

COMPARABILA
http://dadr-neamt.ro/ofertevanzare/2023/balcanvasile2.pdf
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T A vt PUHUY PEISORNE TIZICE «

- 38 OFERTA DE VANZARE TEREN
- q‘\
=7 J\.,_!"c\\"Subsen--natui/Subsemnnta') BALCAN VASILE, CNP: « BALCAN
"\{\ NUSA (NP - avénd adress de comunicare in; 1ocaniaten Roman,, str,
\\ i NS R EAP 28C iy N SRS R P
" _judeful/sectorul Neamt ., codul postal .......... N 1111 , 1el. 0233741427,

ol i vind terer agricol situat in extravilan, in suprafasi de 0,36 ha (ha), reprezenténd cota parte . .
o TT7ixda preul de (%) 324,000 {lei).
| < Conditiile de vanzare?) sunt urmatoarele: . se vinde impreuna cu CF  §5882

~Dlte privind identificarea terenulyi:
-~

o I_ "wiz"nfo;;r;éfii privind amplasamentul terenulai h{C_ N !
| . e G ST ategoria
Oragul/ |  Suprafaia | Numar - f
Specificare | mfme (ha) Numir | carte | Numéir Numar | de 1, [Observagii|
i o —-‘—cadasuailde itarla/lot iparceli [folosinga®) ’
| Judetul fSuprafa;a rCOtQ | ;ﬁjncia:ég **) p(w) " |
_‘;L ) ltotals (%) [parte%) | [ * L I _____ | -
Se | Roman /| 6,36 1/1 | 55880 {55880 |2 12024 'arabﬂ ! ﬁi
completeari Neamt | f |
decitre | ; ' [
vinzitor. I H J l
A !
primiriet) | | | f f | i |

(*) Declar c# terenuf agricol situat in extravilan face obiectul actiunii pentrir pronuntarea unei
hotarar judzcitoresti care 54 §in Joc de contract de vanzare:

DA@

Cunoscérd ca falsul in declaragii se pedepseste conform Legii nr, 286/2009 privind Codul

penal, e modificarile si completirile ulterioare, declar c# datele sunt reale, corecte 5i
complete.

Tdnzdtor, T)itpzttcrnicit,
Balcan Vasile

(numele §i prenun_l}a!e in clar)
iy
Sen}ﬂé}dra
T
S A8,
o P

Z Ve
Data.. . 12,2023

COMPARABILA o
http://dadr-neamt.ro/ofertevanzare/2023/sindilaruandra.pdf
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. Vanzator/Impute-nicii, e '
0T ADry -PALEoifa FORRPu S B 1
(numele si p:jfnmAle in clir}
SBe| ;%nu a

........................

)

Lis.
HNHAY TBI0 ~EE s | <Beps 4/wid

(numele si prenum le ir C{ar}

Semnayt a
D 1952238
- 2

[+ ‘:1 az | ! }
ae o i ! !
ill o Reswy g 4SS Sesertviasgr ! 3¢ Jesy [0
Lt S S S .
;-e; | ! § ) | !

Prin *4 l i : I
{ FA \
— Y P —
”””” leclar ©& terenul ag 0l situat i1 extrav 11 face
bR actiun pentru pronuntarea une wtdrdrl judecatorest
T ind lec de contract de vanzare:
] NU
cidnd ci falsul In declaraii! se proepsestie confcrm Leoi:z
. ! privind Codu. penal, cua medif car..e 5. ¢completaris:
Le e, declar cd datele sunt reale, corecre 51 complere.
COMPARABILA

http://dadr-neamt.ro/ofertevanzare/2023/jacotaconstantin2.pdf
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A7

1Y DE YANZARE TERFN
g—"/rcma aa,umuwfwx i TERE

, CWp “ind au sa de comuni T+
13 . a } "
Toc it ! m/c s, UARI bl Lse g,
p.. iudet ub‘..ea&mi@f/ﬁﬂﬁwﬁcodui postet email . T e,
!w,‘w nd gricel sjtuat in extravilan, i supra ifatd de /;Zﬁ ha), la p]e ul de{ ). .85‘043
{les)
Coagt vanzare sunt urmitoarele:
Degy identificares terenului
; ' "“lﬁﬁ')'frhé'ﬁi‘b?mnd amp}asamentul lercnuluz . T I )
s o . - L e — Caicgona
| f | Numir | i
Specific i asulComuna'ludefu) .Supmfagag\luwar lde carte | umar h\umar‘ bscuam ‘
) . (ha)  cadasta) ffurcmré tarla/lot parcel b*o]osm;é
) **) (..) o) (”) (")
‘Se ; R “”f'"”““““

comp eie - LY s
'decéDc el /ME/."M! . 20 -'5:5\9/\9 J%’K? 32, /;?}' R4 M&M’

vanzi or 7

| “Informitii Privinda amp]asamemu! te;cnulm .

} ] 9 i’\umar : C‘stcgom ‘
Spec ific sul/Comuna/Judequl u;/a afaz | Numar TN \umar \umérL '(}h ervayij |
*) . (ha)  kadasuz ];ﬁmcmva (er a. lot ! parce]d aii)smé
\ v ( ) (w*) ("} } ‘ (;;) j {t*) !
bl : :. b .‘w. . o
Se {
comp ¢le . %‘Vﬁ/
vanza or /
“Verifs :al : f _ J 1 ——— i
iprimaiel g EUTR U S WSS N N | . l 1
+ Cune osci falsu} in declaratii se pedepseste conform . .« i AR N0 privind Codul penal, cu
modific rili mpletarile ulterioare, declar ca datele sunt rcale

corecte §i compicxe
Venzdr: V' suernicir

74 CONSTArNT v ~ FROBA)

P - .t:

{m me ename!c in c]ar)

Beindn ’
i (S

LS

Das, : #.2.'90 2

RABILA ] )
ﬁg:r:l;edadr—nea mt.ro/ofertevanzare/2023/jacotaconstantinl.pdf
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21/

UFL L VDE VA\ZARF TEREN
Ao Gaucsmvm — FlaRint )

Su 3tu) S-bbsvwm , CNp ;
e :ali zyd}fﬁﬁsrr nr,' bl B <1—,-“d e comumcxarc N
T R A ) "‘:ﬁ" .
i o
ap. <oy . judetulisecrory) € .&57'.744;'7' codul postap — . e-inajl el —
S TS agricol situay §, eXtavilan, in cuprafata de, ?,}"/ tha) i preiul uc( ) ; /&é&;
{le:,
Cong | € VANzare  sunt urmitoarele
Lt identificares terenulu;
_ fnfurma{u prmnd ampiasamemul terenulm D Tkl ! o
1 Bt AT \um B R e Culcgcna
Spesif ’Comum‘)ude;uf Suprafa;a Numi lde ¢ ml\umar I‘wmér bservaii
) . (ha) dastz) nc aré iarlaf}oz pafcela FO osm;d F
: (‘) ! (i&} ) I {;“) i (’ t)
: Se : i j ﬂm_ﬁ,‘wﬁ
‘com Je: ]%i"m— i AR C FANTIA
de ¢ tre I(/EFMI ; 0 ?f 53‘%, 533‘2/’ f A? l BN
vinz itor !
o o | L rAvryg
vy g ¥ Tf T = ' i '( j 1 éﬁ‘:&“—-
‘de ¢i e ,/z(/&'m; : é;‘??( _5‘3?‘5" "53%’ 2 &% Iﬁ- Y22 R
Vanz tor r ! ‘
“Verit cal . I e B
prim rie ] [ i l ‘ f J
: Cur asc. falsul in declaraii se pedepseste conform | IR ,‘3:__“,_“_” privind Coduj penal, cu
modif & « impletérile ulterioare, declar ca datele sunt reale carccte $i complete,
Vimgir « spurernicis,
A A s Aoy
{r omj renumele in clar)
Semnit
L3
Dita f.s’.c?g" 2023
Ve T2
" 1a " bl g e complelat
COMPARABILA

http:/ /dadr-neamt.ro/ofertevanzare/2023/danailaiuliana?.pdf

24
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| T
'//C; L DE VA 740 39159
- OFFRTA DE VANZARE TEREN A : o)
< S -persoane fizice- ¢ [17 N —
| A nai o
Sub;cmnaml,Suhsemnuta*,l) Lo Jullana. CNP. woeaneald adresa de

comunicare in: localitatea Jakaetis. | str. nr. bl it 8 e L

vy APy e judetul sectorul /wi“ﬂdml[ codul postal ............ reveny €=
Ml .o, R tel £24355% 353 vand teren agricol situat in extravilan, in
suprafatd de ;’.’—?/...7.{&‘. (ha), reprezentind cota parte ............. apretul de (%) .30 cco
(lei).

Conditiile de vinzare*2) sunt urmitoarele; ..........

Date privind identificarea terenului:

eltr 41 Tabelul e mail dos estz yrmsceas
& i ol 1nazar {wwy .
c - cgal i
~.figare Infor .J'_.;_pv'. :\_l-::':':. Atul ce 1SS L ]B
|Crag: /|fuzzafass | Nomaz T mir L& T f
Bet-! cadastrail : t TArcel: |
J Cafsll N 11w lot =
£l ) [ -
i I8 f | NumR _“._ﬁ i
1A/ = lcada £t + Jlpazssl
Jrd 1 - & ifunciars|lor ¥
i | {Cotz= i s ‘
i frast | |
)
} i
13= - i [
pietaazi| Az / | . [
- - - ki i € |
e een ) 470 GG 6129 L
Az dlae 4
iy I, —w o | LIS
i |

“7 D=clarz c% tzrenul 2gricol situsr Lo sxiravilan fac= oblactul
icjiunil gentiu pronuntares wunel Not3cir: dudecAtorssci care sins. 1
Jontre .t U fanzsre:
.
~ind c& fal=ul dzclaretiy =& padapssste coniser L=gii nx.
privind Codul pecal, cu Wodificirile gi completirils ulterivare,
=claz dazels sunt resls, corects - lebta
aEAter /I GUUTSTIRG i . - =

COMPARABILA o
http://dadr-neamt.ro/ofertevanzare/ 2023 /danailaiuliana8.pdf
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IR BN ]
=y /"/ /
( Cnéf‘f)mm;i DE VANZARE TEREN, /¢ 5 0l
-persoane fizice~ [,?/‘/ ' E’ .
banae bz ot 04 o8 &2y
Subsemnatul’Subsemnata® . uliwns  ONP avand adresa de
comunicare in; localitmcu%{%‘cmﬁ, Sir, oo DL Wb sen oL
TOTPPORIRE ) 1 AUUTOTT judem?-’sgg;u}ml f(f"@“i;,{ ...... veodul postal L, oo
tcl.&fﬁiﬁi‘(ﬁxﬁb. vand teren agricol sit at in extravikun, in

mail ...........
L pretul de (%) .. 20 ecc

P A . R
supratiyd de L:,,Q.‘f&},.‘ (ha). reprezemiand cota parte ............
(len).

Conditiile de vianzare*2) sunt urmitoarele: S PO

Date privind identificarea terenuiui;
Sernuf viz ovleoanslor din tatelul ds mai 3 ¢ Za
2 folozinga ) (¥v);
- : i ’ :L?. E3
ficaza InECrmatii privind amplasanencus ferenaiul L
Crasul/| stE Mama B e UunEr 19 T
asl . bt - ja z
=t * it a
- i i
& I . 77.1 5 |
i O S & 157 €57 z
E 1 ;
L. . U S| N . . N
Timkio i i
tivmdd pengry 2 iy loc
C Zalwul in ay i S
ik | PRI filodrils sl i 1} ,
X o 1 Tazls, T€ Fi Conmgliat
jussioy/lcogrerny )*,
cAsdasle O%n  Tulone,
; le 21 prenuesls 2n olas

............

Data (4. e dee ™

COMPARABILA ) )
http://dadr-neamt.ro/ofertevanzare/2023/antociadriana6.pdf

MPLLRT N
Smdam: ‘}%‘i"
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J ,H' (EI' E{-‘_ ‘ 4//'/_/" 1 O-) 5 [,; 8\/? 3 l
¥ ' t" OFERTA DE VANZARE TEREN

-perseane fizice-

Subaemnatui'Sub‘eemnatmw..ﬁ({fﬁw CRNE.

adresa de comunicare in: localitatea .. 288043 sir. . _
Bl g SO e N - QST S , judetul/sectorul ... ¥eema ...,
. codul postal ..., , e«-maik U Jtel, v, b
Subsemnaiul;’Subsemnata*ﬁ)ﬁw &Sf‘s: &"@Y . . avand
adresa de comunicare in: localitatea RQWH\‘ st
[5) PP R s €L tireeres @Ps e, Judetul/sectorul L HDMAT. e,
codul postal ..., e-mai] g 1€l g g i
vind teren agricol situat in extravilan, in <upxafm de ¥ ,3 ........ .. (ha),
reprezentand cota parte ..., Ja pretul de ( “)9See, (ley). R
%7 Mmma_ st b
Conditiile de vanzare*2) sunt urmatoarele: v
Date privind identificarea terenutui:
Semnificatia coloanelor 4in fabelul de mai jos este
irmatoarea;
E - Categoria de folosinti*?y [**);
B - Observatii;
[opeciricare ANICXMATIL Drivind amplasameniul Lersnulll
(2 |B |
i i !
|
| |orasul /i SuprafatajNumar [Humar delNum&r INumar |
L
| Comuna/| (ha} lcadastral|carte |tarla/|parcels
|
| | Jude s ul R | funcisra|iot [¢**) |
[
, [ (%) | ¢ |cota-| [+ [ivs) ] l
(o
| | ! |parte] i [ |
i
I | I s | . f '
[
| I_ — | I (R N
I |
| Se b | o | |
;[ & ) L
completeazs I - U [ .
| flovth? 0, A0 Got3Se kT 3G 39/l
|de carre ) | i ST NS /
it Y4
vAnzAror. I ! i pi /&{_‘J‘* \ 3

Fouy

COMPARABILA -ARENDA

COMPARABILA
https://agrointel.ro/ 230693 /arenda-la-hectar-an-seceta/
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Proprietate imobiliara - teren
Extravilan -tarla Poligon

ANEVAR

ASOCIATIA NATIONAIA a EVALUATORILOR AUTORIZATI din ROMANIA

.

RAPORT DE EVALUARE

Nr.11/2- 11.02.2024

-

PROPRIETATE IMOBILIARA TEREN ‘

Extravilan -agricol
Roman ;jud. Neamt
Tarla 3 (Poligon),parcela 21/76 , CAD- 51518
S teren - 5§ mp

( Expropiere pentru cauza de utilitate publica local-judetean)

SENS GIRATORIU - ARTERA EST - DJ 207 A

gl Y

Beneficiar - MUNICIPIUL ROMAN

Destinatar: - BABUTA DANIELA

Ing. STEJAR ROMICA

Februarie 2024

it
\Fw o

7
ha"@' P‘
Special Al \l

Y4
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1. EVALUATOR ing STEJAR ROMICA
Evaluator autorizat Ing. STEJAR ROMICA
Legitimatie ANEVAR NR. 16347
Reprezentant STEJAR ROMICA
Asigurare profesionala Nivel 1 - valabila pana la 31.12.2024
= Qrasul: Roman
Adresa evaluatorului = Bd. Republicii , bl.74, parter
= Telefon: 0745318219
s E-mail:evstejarromica@yahoo.com
2. BENEFICIAR MUNICIPIUL ROMAN
Adresa Piata Roman Voda ; nr.1; Roman; jud. Neamt
DESTINATARUL BABUTA DANIELA
3. PROPRIETATEA Proprietate imobiliara - teren
EVALUATA Steren total - 5§ mp, CAD 51518,tarla 3, parcela 21/76
Proprietar MUNICIPIUL ROMAN
extravilan; mun. Roman, jud. Neamt, tarla 3 (Poligon), tarla 21/76- CAD
Adresa proprietdtii 51518- vis-a vis de pct Colacel

DECLARAREA VALORII DE PIATA RECOMANDATA- conform
LEGE Nr. 255/2010 din 14 decembrie 2010

privind exproprierea pentru cauza de utilitate publicd, necesars realizdrii unor obiective de

interes national, judetean si local

Abordarile aplicate in evaluarea

proprietatii imobiliare evaluate

VALORI DE PIATA ESTIMATA
(fara T.V.A.)

ABORDAREA PRIN CAPITALIZAREA RENTEI

300 RON

‘ 60 EUR

Valoarea 1 hectar arabil ~11000 - 12000 euro/ha

Valori fara TVA

X M\eidalilﬂef:‘
SOV e AN
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Domnule Primar al Municipiului Roman

In baza solicitarii dumneavoastra va prezint concluziile raportului de evaluare:
Destinatarul raportului de evaluare
BABUTA DANIELA
Beneficiarul raportului de evaluare — MUNICIPIUL ROMAN
Proprietarul bunului evaluat - Babuta Daniela
Destinatie actuala - teren arabil
Scopul evaluarii -~ determinarea valorii de piata a proprietatii in vederea unei expropieri pentru
cauza de utilitate publica local-judetean

(SENS GIRATORIU - ARTERA EST - DJ 207 A)

Proprietatea evaluata este compusa din teren arabil-

extravilan S teren- 54 mp
Data inspectiei - 31.01.2024

Data evaluarii - 05.02.2024

Curs valutar —-05.02.2024- 1 EURO = 4,9728 RON
1 USD = 4,5697 RON

Evaluatorul a estimat valoarea de piata astfel:

Valoare de piata - teren- - rotund

60 EURO ; 300 RON

Valoarea nu contine TVA

Evaluator autorizat
Ing. STEJAR ROMICA ing. Stejar Romica
Membru ANEVAR

‘\.\ Speciatizat®y p&7
K‘;_—:_o—.—&‘j-';ﬁ .
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Certificare,

Prezentul raport de evaluare a fost realizat in limita cunostintelor si informatiilor detinute.
Prezentarile faptelor din raport sunt corecte si reflecta cele mai pertinente ale evaluatorului.
Analizele si concluziile evaluatorului sunt limitate la ipotezele si conditiile prezentate in raport.
Evaluarea a fost efectuata conform Codului Deontologic al evaluatorilor si standardelor
internationale; evaluatorul indeplinind cerintele adecvate de calificare profesionala.
Proprietatea imobiliara a fost inspectata in prezenta reprezentatntului proprietarului, iar
datele furnizate de colaboratori sunt adevarate si corecte.
Se certifica faptul ca evaluatorul nu are niciun interes personal sau de perspective in legatura
cu proprietatea de evaluat si niciun interes legat de beneficiarul lucrarii.
Onorariui evaluatorului nu este conditionat de niciun aspect al raportului de evaluare.
Evaluatorul STEJAR ROMICA este membru titular al ANEVAR, avand toate taxele si cotizatiile
platite la zi, ceea ce-i ofera competenta de a certifica acest raport de evaluare.
Evaluarea a fost facuta considerind ca proprietatea este degrevata de orice sarcini si
nu face obiectul unui proces juridic.
Evaluatorul nu arealizat investigatii sau teste si nu au fost puse la dispozitie date
privind poluarea terenului sau nivelul panzei freatice.
Nu s-au realizat stabilitatea si caracteristicile geclogice ale terenului
Nu s-au investigat acele parti ale propritatii ascunse, acoperite, greu accesibile
Se considera ca nu exista defecte ascunse care ar influienta valoarea cladirilor

STEJAR ROMICA
membru titular ANEVAR

x§y %‘"t‘»“ A6

e‘l
é’ \_e@‘ﬁ:j a\ab\\ ?‘ ?\'

\%’52 Snectah'a‘ea\j pq‘ 2

N‘b&?«m )
P »\SP‘ | autorizat
f/e‘ o
P \3\\(3\ ‘;
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CUPRINS

CAPITOLUL I - PREMISELE EVALUARII

Obiectul evaluarii

Scopul si utilizarea evaluarii

Definirea valorii si data evaluarii

Modul de exprimare a valorii

Drepturile de proprietate. Documentele prezentate

Ipoteze si conditii limitative

CAPITOLUL 2 - PREZENTAREA DATELOR

Analiza cererii

Analiza ofertei
Aspecte economice
Informatii despre zona

CAPITOLUL 3 - ANALIZA DATELOR SI CONCLUZIILOR
Analiza celei mai bune utilizari
Evaluarea terenului

Abordarea prin capitalizarea rentei

Reconcilierea rezultatelor

Fotografiile proprietatii
Documente proprietate

- Extras de carte funciara - CF-51518

%ﬁ;ﬂaliza\"‘-}"\w&
SEY o ANZ
s e
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CAPITOLUL I - PREMISELE EVALUARII

1.1.0biectul evaluarii
Obiectul proprieti evaluarii il reprezinta proprietatea imobiliara formata din terenul arabil
S teren - 54 mp
- 0OBS-

- suprafata de 54 mp —ce face obiectul acestui raport de evaluare- in vederea expropierii pentru
cauza de utilitate publica local-judetean ( din 6200 mp ,CAD - 51518) - a fost data de catre
proiectantul largirii sensului giratoriu Artera Est — D] 207 A(Roman -Lutca )

1.2.Scopul si utilizarea evaluarii

Scopul evaluarii este determinarea valorii de piata in vederea unei tranzactii -

conf. LEGE Nr., 255/2010 din 14 decembrie 2010

privind exproprierea pentru cauza de utilitate publica, necesara realizarii unor obiective de interes
national, judetean si local

Destinatarul acestei lucrari este BABUTA DANIELA
Beneficiarul acestei lucrari este MUNICIPIUL ROMAN

1.3.Definirea valorii si data evaluarii

In conformitate cu scopul si standardele de evaluare in vigoare- valoare de piata —este suma

estimata pentru care o proprietate va fi schimbata la data evaluarii intre un cumparator decis si
un vanzator hotarat intr-o tranzactie cu pret determinat obiectiv dupa o activitate de marketing
corespunzatoare in care partile implicate au actionat in cunostinta de cauza , prudentsi fara
constrangere .

Data inspectiei proprietatii - 31.01.2024

Data evaluarii proprietatii - 05.02.2024
1.4.Modul de exprimare a valorii

Opinia finala a evaluarii va fi prezentata in RON, EURO
Cursul BNR - 05.02.2024 - 1EURO = 4.9728 (RON)
1 USD = 4,5697 (RON)
1.5.Drepturile de proprietate. Documentele prezentate.
Proprietarul proprietatii imobiliare este
Drept de proprietate deplin:
Teren
Babuta Daniela /‘
-  Extras de carte funciara - CF- 51518 e
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Proprietate imobiliara - teren
Extravilan - tarla Colacel

CAPITOLUL 2 - PREZENTAREA DATELOR

2.1.Identificarea proprietatii-descriere ,istoric, aspecte juridice
Teren agricol
a) Steren 1 - 54 mp;
- extravilan -arabil
- neconstruit
- terenul -5%4 mp- forma aprox trapezoidala
- deschidere (spre sens giratoriu)- 16,8 m
- fara utilitati
Istoric - Aspecte juridice
Terenul apartine - Babuta Daniela

2,2 Tipul proprietatii.Definirea pietii.

e piata imobiliara este un grup de perscane sau firme care sunt in contact unii cu

altii in scopul de a efectua tranzactii imobiliare.

Participantii pe piata pot fi cumparatorii, chiriasii, proprietarii, creditorii,debitorii, antrepenorii,

construtorii, administratorii, investitorii si intermediarii.

Tipul proprietatii- in cazul de fata putem spune ca proprietatea in cauza face parte din
cele terenuri agricole
In cazul de fata vom analiza proprietatea prin prisma unei piete urbane -la nivelul mun.

Roman.
2.2.1.Analiza cererii

Cererea reflecta necesitatile ,dorintele materiale ,puterea de cumparare si preferintele
consumatorilor.
Analiza cererii de terenuri agricole - s generata de potentialii clienti in aria pietii:
- in mun Roman - nu se poate vorbi de imbatranirea populatiei , familiile sunt formate de
regula de 3-4 persoane .
= in oras sunt societati comerciale - cu obiectul de activitate - productie - servicii ~comert -
industrie mica - confectii - unde angajatii sunt de regula de sex feminin ; dar si
industriale - servicii - in domeniul metalurgic, constructoare de masini , alimentare - unde
de regula personalu! este de regula de sex masculin ; in cadrul institutiilor locale,

medicale, de invatamant - personalul ambele sexe ;
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veniturile populatiei - cele active ~ au scazut in aceasta perioada de criza , prin
reducerea salariului personalului ce lucreaza in cadrul institutiilor bugetare , iar cele ce
lucreaza in cadrul societatilor cu capital privat se poate spune de o plafonare a
veniturilor .

o parte din populatia municipiului si din imprejurimi - lucreaza in UE- Spania, Italia

o parte din veniturile obtinute de acest segment de populatie - sunt investite indeosebi
in proprietati imobiliare - case + teren, apartamente in blocuri de locuinte , cat si in mici
afaceri familiale .

aceste venituri in ultimul an au scazut - avand in vedere starea economica a tarii unde
lucreaza acestia ; ca o observatie :nu se observa o intoarcere la locurile de bastina a
acestora - decat pentru concediul anual (august- de regula) - perioada in care se observa
o crestere a consumului .

veniturile pensionarilor - nu sunt mari- pensionarii in marea majoritate ,provin din fostele
societati de stat (acum privatizate sau desfiintate)

ca o observatie generala - veniturile populatiei se ridica la nivelul mic- mediu (provenind
din salarii , cat si din venituri extrasalariale - prestari servicii, cat si o finantare din
exterior- a celor ce au membri ai familiilor plecati la munca in strainatate) ; dar exista
si o parte de populatie cu venituri mari - ce provin din proprietarii , administratorii de
societati comerciale viabile.

in urma politicii de creditare a bancilor in anii anteriori - gradul de imprumut a
populatiei este mai mare -in sectorul bugetar(invatamant , armata,politie , sanitar)
conditiile de imprumut actuale ale bancilor comerciale sunt foarte drastice ;imprumuturi
bancare primind o mica parte din solicitanti - luind in calcul veniturile realizabile pe
termen mediu- tlung , catsi valcarea garantiilor bancare.

rata somajului in acest moment este la nivel national , nu a mai crescut - date preluate
de la ITM Neamt - exista societati ce renunta la serviciile personalului - crescand numarul
de someri, dar exista si societati ce angajeaza personal. Acest flux fiind constant -
numarul de angajati ramand relativ constant .

Consiliul Local - Primaria Roman - au obtinut finantare pentru proiecte - pentru
infrastructura - ruta ocolitoare , reabilitarea retelelor de apa-canal , amenjarea -reamenajrea
spatiilor verzi , programul de reabilitare termica a locuintelor(blocuri) , construirea unor
blocuri ANL .

In urma reabilitarilor a retelor de apa -canal, strazi - terenurile, locuintele din aceste
zone cunosc o crestere de atractivitate .

Taxele locale nu au crescut - acestea ramanand Ia nivelu! anului trecut

Scolile , gradinitile ,cat si liceele au elevi- nu se pune problema de inchiderea vreunei
scoli din lipsa de elevi.

Exista cereri pentru locuinte -la Primarie - din partea tinerilor casatoriti .

o TSLUATORILOR
S ity
/S STEJAR ROMICA “
|2 begitimatia Nr 16347
W2, 4 Valabi 2024
\‘\Z}%?;d'*”tarea: 13 L
N anzvRa

S

A



Proprietate imobiliara - teren
Extravilan - tarla Colacel

- Apartamentele ce au fost - cumparate , apoi renovate -modernizate de catre cei ce
lucreaza in afara tarii - o parte sunt ocupate de rudele ramase intara, o parte sunt
libere , o parte inchiriate.

- Procentajul de chiriasi- propietari este putin marit in cazul apartamentelor (din blocurile
de locuinte) si aproape egal cu zero in cazul proprietatilor rezidentiale - locuinte
unifamiliare {casa + teren)

- In oras exista linii de transport in comun - microbuz ; autobuz ce acopera intreaga
suprafata a orasului.

- Exista zone in oras - rezidentiale - cu locuinte unifamiliare — foarte cautate - datorita
arealului -in zona Parc, Grivitei , centru unde preturile terenurilor - constructiilor nu au
scazut mult - tocmai datorita raritatii acestora, cat si a cererii - venite din sectorul
populatiei cu venituri mai mari.

Putem spune ca cererea de terenuri curti constructii (pt. spatii comerciale , apartamente) ,

agricole exista

2.2.2, Oferta competitiva

Oferta se refera la disponibilitatea produsului imobiliar.

- In mun. Romman dupa cum am mai spus sunt necesare foarte multe locuinte , ceea ce
duce de asemenea la o cerere de spatii comerciale , spatii - recreere,birouri

- Oferta de apartamente situate in blocurile de locuinte este destul de mare - valoarea
unui apartament de doua camere in zonele rezidentiale bune variaza de la 25000 euro la
35000 ; 25000- 50000 euro- in zona ; trei camere — 30000 euro- 70000 euro

- Terenuri libere -pentru constructii in zonele rezidentiale (centru), bune ale orasului sunt
foarte putine . Acestea provin din terenurile in exces ale proprietarilor (gradini- de ex) -
foarte putine, din reconversia terenurilor cu anumite constructii - de gen centrale
termice de cvartal , din terenurile libere ale Primariei - cu utilizare de spatiu verde -
terenuri ce sunt concesionate in vederea constructiilor - rezidentiale , comerciale.

- In ultimul an - numarul de autorizatii de construire in zona centrala - rezidentiala a
scazut . Exista autorizatii de construire a unor blocuri de locuinte -in centrul orasului -
proiecte demarate de catre investitori

- Costurile de constructie nu sunt mari - avand in vedere pozitionarea mun. Roman - in
lunca Siretului si a Moldovei - costurile agregatelor nu sunt mari, iar santierele de
constructii nu practica costuri de productie mari

- Chirii - 80- 250euro/ap/luna-ap 2 cam -3 cam

- Pretul unui mp- ca si indicator in zona- oferte - 3CG- 100 euro/mp.

- Chirii - 5 euro/luna - 15 euro/luna- spatii comerciale

- Taxe - concesiune - 4- 18 euro/mp

- Teren agricol — 6000- 12000 euro/ha
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- Renta - 180-200 euro/ha
Oferta exista .

2.2.3. Echilibrul pietii

In cazul de fata se poate spune fara a gresi deloc ca din punct de vedere a activitatii
pietii acestui tip de proprietate - unde cererea exista, pozitionarea acestui tip de proprietate -

, se poate spune ca piata este - instabila - datorita aspectului - finantarii.
2.3. Aspecte economice

Proprietatea imobiliara evaluata este amplasata in intravilanul orasului Roman; jud.Neamt

Asezare geografica

Municipiul Roman este situat la marginea Podisului Moldovenesc, la confluenta raurilor Moldova
si Siret, pe artera principald de circulatie a Moldovei, atat feroviar, ca parte a rutei Bucuresti — Suceava
- Cernauti — Varsovia, cat si a soselei de interes european E85, care leagi Polonia si Ucraina, prin
Romania, de Bulgaria, Turcia, Grecia si Orientul Apropiat.

Municipiul Roman se afla la o distanta de 325 km fata de Bucuresti, 40 km de Bacdu, 81 km de
Iasi, 47 km de Piatra Neamt, 101 km de Suceava si la 90 km de Vaslui.
Municipiul Roman este situat in judetul Neamt care face parte din Regiunea de Dezvoltare Nord - Est.

Suprafata
Municipiul are o suprafata de 3008 hectare din care 1561 ha intravilan.

Populatie

Populatia municipiului Roman numar3 69.268 locuitori.
Principala bogatie
Conditiile ecologice variate, determinate de confluenta raurilor Moldova si Siret, au permis identificarea
a peste 500 de specii de plante spontane. Vegetatia caracteristicA municipiului Roman este cea de
luncd si de pajisti. Latitudinal, vatra orasului este situatd in subzona pidurilor de stejari mezofili, iar
altitudinal, este incadrata de areal de padure.

2.4, Informatii despre zona
Zona in care se afla terenul - intersectia Artera Est - D] 207 A(Roman -Lutca). Fara

constructii , terenuri agrare - culturi grau-porumb
CAPITOLUL 3 - ANALIZA DATELOR SI CONCLUZIILOR

3.1.Analiza celei mai bune utilizari

Conceptul de cea mai buna utilizare poate fi definit ca utilizarea rezonabila ,
probabila si legala a unui teren liber sau construit care este fizic posibila ,
fundamentata adecvat ,fezabila financiar si are ca rezultat cea mai mare valoare.
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Se poate calcula si valoarea data de proprietate luind in calcul inchiriere - arendare

Obs- valoarea - 210-180 euro/ha/an ~ valoare piata

Zona Moldovei - 1200 kg/ha —-grau
0,87 lei/kg (hot Consiliu Jud)- 2023 - 1044 lei/ha , aprox 208 euro/ha

Cea mai buna utilizare terenului liber analizata prin prisma celor patru criterii: posibila legal, fizica

posibil, fezabila financiar si maxim productiva, va fi cea actuala - utilizare - agrar .

Cea mai buna utilizare a terenului prin prisma celor patru criterii va fi cea actuala -utilizare agrar.

13.

1)permisa legal

2)posibila fizic

3)fezabila financiar

4) maximum productiva

Constructii ce pot fi construite sunt de tip comercial , rezidential , industrial(depozit)-agrare
Comerciala - 1-nu ;2-da ;3 -da ;4
Rezidential - 1 -nu ;2- nu ;3- nu ;4
Industrial -1 -nu;2- nu; 3- nu ;4
Agricol - 1-da ;2-da ;3-da ;4-da

Concluzia : teren agricol

DEFINITII, IPOTEZE SI CONDITII LIMITATIVE SI ALTELE

14.1. DEFINITII

= VALOREA DE PIATA

Valoarea de piatd reprezintd suma estimatd pentru care o proprietate va fi schimbatd, la data
evaludrii, intre un cumpdarator decis si un vanzdtor hotdrdt, intr-o tranzactie cu pret determinat
obiectiv, dupd o activitate de marketing corespunzdtoare, in care pértile implicate au actionat in
cunostinta de cauzd, prudent si frd constréngere.

14.2. IPOTEZE SI CONDITJII LIMITATIVE

1.

Prezentul raport este ntocmit la cererea clientului si in scopul precizat. Nu este permisd
folosirea raportului de catre o terta persoana fara obtinerea, in prealabil, a acordului scris al
clientului, autorului evaluarii si evaluatoruiui verificator, asa cum se precizeaz3 la punctu! 8 de mai
jos. Nu se asuma responsabilitatea fatd de nicio altd persoani in afara clientului, destinatarului
evaludrii si celor care au obtinut acordul scris si nu se acceptd responsabilitatea pentru niciun fel
de pagube suferite de orice astfel de persoand, pagube rezultate in urma deciziilor sau actiunilor
intreprinse pe baza acestui raport.

Raportul de evaluare isi pastreazd valabilitatea numai in situatia in care conditiile de piat3,
reprezentate de factorii economici, sociali si politici, raman nemodificate in raport cu cele existente
la data intocmirii raportului de evaluare.

Evaluatorul nu este responsabil pentru problemele de naturd legald, care afecteazid fie
proprietatea imobiliard evaluatd, fie dreptu! de proprietate asupra acesteia si care nu sunt
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cunoscute de citre evaluator. In acest sens se precizeazd ci nu au fost ficute cercetéri specifice la
arhive, iar evaluatorul presupune ca titlul de proprietate este valabil si se poate tranzactiona, ci
nu existd datorii care au legdtura cu proprietatea evaluatd si aceasta nu este ipotecatd sau
tnchiriatd. In cazul in care existi o asemenea situatie si este cunoscutd, aceasta este mentionat
fn raport. Proprietatea imobiliard se evalueazd pe baza premisei ci aceasta se afli in posesie
legala (titlul de proprietate este valabil) si responsabila.

Se presupune cd proprietatea imobiliard Tn cauzd respectd reglementdrile privind
documentatiile de urbanism, legile de constructie si regulamentele sanitare, iar in cazul in care nu
sunt respectate aceste cerinte, valoarea de piata va fi afectata.

Proprietatea nu a fost expertizatd detaliat. Orice schitd din raportul de evaiuare prezinti
dimensiunile aproximative ale proprietatii i este realizatd pentru a ajuta cititorul raportului s
vizualizeze proprietatea. In cazul in care existd documente relevante (m3surdtori de cadastru,
expertize) acestea vor avea prioritate.

Dacd nu se aratd altfel in raport, se intelege cd evaluatorul nu are cunostintd asupra stirii
ascunse sau invizibile a proprietdtii (inclusiv, dar farda a se limita doar la acestea, starea si
structura solului, structura fizicd, sistemele mecanice si aite sisteme de functionare, fundatia,
etc.), sau asupra conditiilor adverse de mediu (de pe proprietatea imobiliard in cauzd sau de pe o
proprietate fnvecinatd, inclusiv prezenta substantelor periculoase, substantelor toxice etc.), care
pot majora sau micgora valoarea proprietdtii. Se presupune ca nu exista astfel de conditii daca ele
nu au fost observate, la data inspectiei, sau nu au devenit vizibile in perioada efectudrii analizei
obisnuite, necesara pentru intocmirea raportului de evaluare. Acest raport nu trebuie elaborat ca
un audit de mediu sau ca un raport detaliat al starii proprietdtii, astfel de informatii dep3sind sfera
acestui raport si/sau calificarea evaluatorului. Evaluatorul nu oferd garantii explicite sau implicite in
privinta starii in care se afld proprietatea i nu este responsabil pentru existenta unor astfel de
situatii si a eventualelor lor consecinte si nici pentru eventualele procese tehnice de testare
necesare descoperirii lor.

Evaluatorul obtine informatii, estimari si opinii necesare intocmirii raportului de evaluare, din
surse pe care le considerd a fi credibile si evaluatorul considerd c3 acestea sunt adevirate si
corecte. Evaluatorul nu fgi asuma responsabilitatea in privinta acuratetei informatiilor furnizate de
terte parti.

Continutul acestui raport este confidential pentru client si destinatar si autorul nu il va dezvalui
unei terte persoane, cu exceptia situatiilor prevdzute de Standardele Internationale de Evaiuare
si/sau atunci cand proprietatea a intrat in atentia unui corp judiciar calificat.

Evaluatorul a fost de acord sd-si asume realizarea misiunii incredintate de ctre clientul numit
in raport, in scopul utilizarii precizate de ctre client gi Tn scopu! precizat in raport.

Consimtdmantul scris al evaluatorului si al evaluatorului verificator (dacd al acestuia din urm3
este necesar), trebuie obtinut Tnainte ca oricare parte a raportului de evaluare s3 poata fi utilizat3,
In orice scop, de cétre orice persoand, cu exceptia clientului si a creditorului, sau a altor destinatari

ai evaludrii care au fost precizati in raport. Consimtdmaéntul scris si aprobarea trebuie obtinute
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fnainte ca raportul de evaluare (sau oricare parte a sa) sa poatd fi modificat sau transmis unei
terte parti, inclusiv altor creditori ipotecari, altii decat clientul sau altor categorii de public, prin
prospecte, memorii, publicitate, relatii publice, informatii, vAnzare sau alte mijloace. Raportul de
evaluare nu este destinat asiguratorului proprietdtii evaluate, iar valoarea prezentata in raportul de
evaluare nu are legaturd cu valoarea de asigurare.

11, Evaluatorul este de acord ca raportu! de evaluare sa fie verificat de catre banca creditoare.

12. Evaluatorul a efectuat inspectia doar la exterior , proprietarul declarand ca nu sunt
modificari (structurale, finisari,utilitati) ale proprietatii fata de anul trecut (inspectia in

interiorul proprietatii fiind realizata de acelasi evaluator).

14.3. ALTE PRECIZARI
In procesul de evaluare se vor utiliza date si informatii in EURO, DOLAR si RON (lei noi),
conversia in alte valute urménd a fi efectuatd de cdtre destinatar.

14.4. SURSE DE INFORMARE

Pentru datele care au impact asupra valorii sunt prezentate sursele de informare:

= Nivelul chiriilor luat in considerare este cel pentru suprafata desfasurata. Rata de
capitalizare a fost determinata in baza datelor de pe piata imobiliara rezidentiala din zona
analizata, facandu-se similitudine si cu alte zone similare ca amplasare. Cheltuielile variabile in
cazu! inchirierii le suporta chiriasul, cheltuielile fixe sunt suportate de proprietar.

= Privitor la sursele de informare utilizate acestea au fost agentiile imobiliare ce activeaza pe
piata imobiliara din jud. Neamt si presa locala.

15. DECLARATIE DE CONFORMITATE

Ca elaborator declar ca raportul de evaluare, pe care il semnez, a fost realizat in concordanti
cu reglementérile Standardelor Internationale de Evaluare si cu ipotezele si conditiile limitative cuprinse
Tn prezentul raport. Declar cd nu am nicio relatie particulard cu clientul si niciun interes actual sau viitor
fatd de proprietatea evaluata. Rezultatele prezentului raport de evaluare nu se bazeazd pe solicitarea
obtinerii unei anumite valori, solicitare venitd din partea clientului sau a altor persoane care au interese
legate de client sau de produsul bancar garantat, iar remunerarea evaludrii nu se face in functie de
satisfacerea unei asemenea solicitdri. in .aceste conditii, subsemnatul, in calitate de elaborator, imi

asum responsabilitatea pentru datele si concluziile prezentate in prezentul raport de evaluare.

16. CERTIFICARE

Evaluatorul declard pe propria rdspundere c¢d nu are niciun interes direct sau indirect, prezent
sau viitor, In legdturd cu obiectul si scopul evaluarii sau cu persoanele fizice / juridice implicate.

In vederea efectudrii evaludrii au fost luati in considerare toti factorii care au influentd asupra
valorii obiectuiui evaludrii si nu au fost omise in mod deliberat informatii care, dupd cunostinta
expertului, sunt corecte si rezonabile pentru Intocmirea prezentului raport.
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Metodologic, in elaborarea lucrdrii s-a tinut seama de prevederile legale, de preturile de
comercializare a unor bunuri identice sau similare cu cele ce fac obiectul prezentului raport, de cursul
de schimb valutar de referinta la data evaluarii, precum si de starea reald a bunurilor evaluate la data
efectudrii inspectiei / evaludrii.

Principial, raportul de evaluare respectd Standardele Internationale de Evaluare, Standardele
ANEVAR, precum si materialul bibliografic de specialitate si poate fi expertizat (la cerere) de catre unul
dintre membrii autorizati special in acest sens.

Rezultatele si informatiile cuprinse in interiorul lucrdrii se considera a fi corecte, chiar dacd
redactarea nu a retinut, intotdeauna si integral, detaliile metodologiei de evaluare care au condus la
rezultatele evidentiate.

Prin prezenta, in limita cunogtintelor si informatiilor detinute, certificdm c3 faptele prezentate in
acest raport sunt adevarate si corecte. De asemenea, certificam ca analizele, opiniile si concluziile
prezentate sunt limitate de ipotezele considerate si conditiile limitative specifice si sunt analizele,
opiniile si concluziile noastre personale, neinfluentate de nici un factor. In plus, certificdm cid nu avem
nici un interes prezent sau de perspectivd in societatea comerciald care face subiectul prezentului
raport de evaluare si nici un interes sau influenta legata de partile implicate.

Suma ce ne revine drept platd pentru realizarea prezentului raport nu are nicio legaturd cu
declararea n raport a unei anumite valori (din evaluare) sau interval de valori care si favorizeze
clientul. Analizele si opiniile noastre au fost bazate si dezvoltate conform cerintelor din Standardele
Internationale de Evaluare. Evaluatorul a respectat codu! deontologic al profesiei sale.

17. RECONCILIEREA VALORILOR

Reconcilierea este analiza unor rezultate alternative pentru a ajunge la estimarea finald a
valorii. Pregatindu-se pentru reconcilierea rezuitatelor, evaluatorul face o revedere a intregii evaludri,
asigurandu-se cd datele disponibile, tehnicile analitice, rationamentul si logica aplicate, au condus la
judecdti consistente. Criteriile cu care un evaluator aiunge la o estimare finald a valorii, fundamentat3
si semnificativd sunt: adecvarea, precizia si cantitatea de informatii.

Pentru reconcilierea rezultatelor s-a procedat la reanalizarea intregii evaludri pentru a verifica
dacd datele disponibile, tehnicile analitice, rationamentele si logica aplicatd au dus la judeciti
consistente. Datele utilizate sunt autentice, pertinente, suficiente si au fost obtinute din surse de
incredere. La analiza si reconcilierea valorilor s-au avut in vedere urmatoarele principii:

¢ valoarea este o predictie;
¢ valoarea este subiectiva;
¢ evaluarea este o comparare;
¢ orientarea spre piata.
In urma aplicarii abordarilor de evaluare pentru estimarea valorii de piata a proprietatii

imobiliare, au fost obtinute urmatoarele valori:
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Abordarile aplicate in evaluarea VALORI DE PIATA ESTIMATA
proprietatii imobiliare evaluate (fara T.V.A.)
ABORDAREA PRIN CAPITALIZAREA RENTEI 300 RON 60 EUR

Tinand cont de evolutia preturilor de pe piata imobiliara din Roman ,jud Neamt side

caracteristicile proprietatii evaluate, evaluatorul propune ca valoare de piata, cea estimata

conform abordarii prin capitalizarea rentei

Argumentele care au stat la baza elaborarii acestei opinii, precum si considerentele privind
valoarea sunt:

¥» Estimarea valorii de piata a proprietatii imobiliare in baza abordarii prin venit, implica
evaluatorul sa analizeze capacitatea proprietatii de a genera beneficii viitoare si
capitalizeaza venitul pentru a determina valoarea actualizata.Nu s-au identificat date
despre chirii - nu s-a utilizat aceasta abordare
» ' Estimarea valorii de piata a proprietatii pe baza comparatiilor
> vanzarilor(ofertelor) Datele despre acestea fiind pe piata ,
calitatea , cat
si cantitatea sunt bune - avand in vedere si suprafata a terenului, evaluatorul
considera ca aceasta abordare este
cea in masura sa indice valoarea de piata .
- Estimarea valorii de piata a terenului pe baza - capitalizarii rentei
- Datele despre acestea fiind pe piata, calitatea, cat si cantitatea fiind bune,
evaluatorul considera ca aceasta abordare este utilizata atunci cand nu sunt
- suficiente date privind tranzactiile, cat si suprafata mica a terenului.

Sinteza rezultatelor:
In urma aplicarii metodelor de evaluare, valoarile obtinute a fost:

Abordare prin
capitalizarea rentei

Adecvare +

 Precizie -
Cantitatea de +
informatii

18. OPINIA EVALUATORULUIX

Ca rezultat al investigatiilor si analizelor, in urma analizarii valorii de piata in scopul constituirii de
garantii bancare, in opinia evaluatorului, conform celor trei criterii de apreciere (adecvarea,
corectitudinea informatiilor si cantitatea de informatii), la data de 05.02.2024 valoarea de piatd a

proprietatii imobiliare teren situata in mun Roman

Extravilan ,Pct Poligon - tarla 3, parcela 21/76- CAD 51518, este de:

DECLARAREA VALORII DE PIATA RECOMANDATA

VALOAREA DE PIATA A PROPRIETATII TEREN -
Capitalizarea rentei FARA TVA '




Proprietate imobiliara - teren
Extravilan - taria Colacel

Nota: Suprafata terenului evaluat a fost preluata din releveele puse la dispozitia evaluatorului de catre
beneficiarii prezentului raport, evaluatorul nefacand investigatii suplimentare in acest sens si astfel nu
he asumam responsabilitatea pentru neconcordantele ce pot aparea ulterior.

Valoarea hectar agricol - 11 000 ~-12000 euro/ha
Valoarea notariala — zona Roman —extravilan- arabil - 2 euro/mp (20 000 euro/ha)

Data evaluarii:05.02.2024
Curs valutar cf. BNR la data evaluarii: 1 EUR = 4,9728 RON; 1 USD = 4,5697 RON.,

EVALUATOR
Ing. STEJAR ROMICA
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BIBLIOGRAFIE
*+ Standardele de Evaluare ANEVAR 2023 - sunt compuse din editia 2017 ,2016 ,2015,2014,
2007 ,2011 a Standardelor Internationale de Evaluare (SEV - corespunzator -IVS 2011) la care
se adauga Ghidurile de Evaluare (GME) si Ghidurile Metodologice de Evaluare ANEVAR (GME)si
Abordarea metodologicd a unor definitii si termeni din SEV - corespunzator IVS 2011 in
interpretarea ANEVAR.
- Standarde referitoare la active :
SEV 230 - drepturi asupra proprietatii imobiliare (IVS 230)
- Aplicatii ale evaluarii
SEV 310 -Evaluari asupra drepturilor asupra proprietatii imobiliare pentru
garantarea imprumutului (IVS 310)
- Ghiduri metodologice de evaluare
GME 520 - Evaluarea pentru garantarea imprumuturilor
- Legislatia in vigoare
o 0G 24/2011; Legea 99/2013;Legea 149/2013; legea 221/2103
» Inspectia proprietatilor in scopu! evaluarii - Corneliu Schiopu, Colectia Biblioteca Anevar, 2005
« Constructii, cladiri si alte constructii ingineresti - Constantin Pestisanu, Cristina Burlacu si
Corneliu Schiopu, Colectia Biblioteca Anevar, 2007
¢ Evaluarea proprietatii imobiliare - Editia a doua canadiana, 2004
¢« Culegerea datelor primare -~ IROVAL, autor ing. Gh. Badescu
« Revista de evaluare ~ IROVAL, 2007
+ Informatii directe de la agentii imobiliare, institute de proiectare, societati de constructie
 Baze de date specializate ale expertilor, studii de piata efectuate de evaluatori pentru stabilirea
preturilor actuale
ANEXE
- Estimarea valorii de piata a proprietatii imobiliare in baza abordarii prin capitalizarea rentei
- Fotografii
- harta
- Extras de carte funciara - CF 51518
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ANEXA

Evaluarea terenului

Pretul terenului reflecta relatie dintre cerere si oferta care oscileaza in jurul echilibrului ,
desi pe termen scurt acest principiu ar putea sa nu se aplice in totalitate.

In orice caz , valoarea de piata este in general pretul cel mai prcbabil pe care il poate
sustine piata si prin urmare se va restabili echilibrul intre chirie , pret si valoarea terenului

Valoarea terenului este influientata de jocul intre cerere si oferta daca utilizarea economica
a unui amplasament determina valoarea terenului pe o anumita piata .

Valoarea terenului se va considera numai pentru cazul celei mai bune utilizari , deci prin
urmare se va urmari ipoteza terenului liber si disponibil .

In practica evaluarii , conform standardelor in vigoare , se utilizeaza urmatoarele metode
de evaluare a terenurilor : '
- metoda comparatiilor directe - informatiile referitoare la loturi similare , care sunt

analizate , comparate , corectate , procesate
- metoda proportiei — se bazeaza pe principiul echilibrului , a contributiei terenului la

valoarea proprietatii imobiliare
- metoda parcelarii - parcelarea ,in sine, este CMBU existind bineinteles si date de

comparatie intre parcele .
- metoda reziduala - se bazeaza pe principiului echilibrului si de contributie, pe echilibu

dintre mina de lucru , teren , cooordonare si capital

- metoda capitalizarii rentei funciare - renta este marimea platita pentru dreptul de

folosire si ocupare a terenului in conformitate cu regulile de inchiriere / arendare a

terenului.

In cazul de fata evaluatorul a aplicat urmatoarele metode :

Capitalizarea rentei funciare

chiria - redeventa - pentru folosinta terenului- constanta -
- de tip contractual
durata contractului - minim 7 ani - ipoteza generala- conform legislatiei

- Rationamentul evaluatorului va fi urmatorul :

- - va estima - venitul brut din exploatare pe perioada ramasa
- - - cheltuielile

- - venitul net din exploatare pe pericada ramasa
- - - rata de actualizare

- - determinarea valorii terminale

- - va calcula factorul valorii prezente - FVPA

Evali-m o \%
| "%v N\

SI@% :
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- FVPA = (1- (1/ (1+a)")) / a

- a - rata de actualizare

- n- durata de viata economica(ramasa)

- Rata de actualizare se determina pe baza relatiei :

- k=c¢+g

- k- rata de actualizare

- c- rata de capitalizare

- g- rata anuala de crestere

- calculul ratei de capitalizare -

- - pornind de la informatii concrete de pe piata - oferte
- Premisa- renta/ha fiind aleasa de pe piata - date INS, studii, interviuri

a) Teren - 54 mp

f Roman -extravilan Roman exravilan Roman extravitan
Suprafata(ha) 0,4946 0,59 0,395
Oferta 6000 6000 1900
Val 1ha- euro/ha 12131 10169 4810
Negociere 5% 5% 5%
Valoare negociere 300 300 95
Valoare ramasa 5700 5700 1805
Valoare renta euro/ha 208 208 208
Valoare venit 103 122,72 82,16
Grad acoperire 100,00% 100,00% 100,00%
Valoare venit 103 123 82
Rata capitalizare 1,80% 2,15% 4,55%
Rata cap medie 2,84%

Rata cap aleasa 1,80%

Suprafata teren (ha) 0,005

Renta teren (euro/ha) 208

Rata capitalizare teren(%) 1,80% 0,018

Rata actualizare teren (%) 1,80% 0,018

Crestere economica (%) 0%

Perioada concesiune (ani) 7

FVPA 6,5208

Cheituieli management% 3% 0,03

Venit brut (eurc/an) 1,04

Venit net (euro/an) 1,0088

FVPA*VNE(euro) 6,58

Valoare rezidual -an 7(euro)

Cresterea econimica an 7(%) 0% 0

Rata actualizare -an 7(%) 1,80% 0,018

Factor actualizare 0,8823

Valoare capitalizare an 7{euro) 56

Valoare actualizata an 7 {euro) 49,32

Valoare finala (euro) 60,00

Valoare 1 ha(euro/ha) 12000,00

Valoare finala (ron) N 300 anil . 5
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https://www.storia.ro/ro/oferta/teren-roman-lutca-IDxaOt.html

Teren Roman-Lutca

Rafa estiviaté: Avans:
308 RON Auna 8.281 RON {15%)

Prezentare generala

%o Suprafata utid 2500 m*
Locagie
Vizionare {3 distangs <

L} AcuvCase-agentie imobitiara

Locatle o

Vizionare Iz diztan{d

Descriere

De vanzare teren in Lutca, suprafata de 2.50C mp.
Preg S€imp

Pericada imprunrubitiu:
30 ani

2 Tipteren

Dimnensurd

Tip vanzator

Dimensiunt

Tip vanzdtor

12500€
S em?
Bropune un pref

Foloseste calculatorul de
credite

agentie

i =gt

agentie

Pentry ma muite informatii ne puteyl contacta la numerele de telefon £726.121.400/0732.856.297 sau 1a sadiul agentiei noastre
din strada Tineretu'ui bl15 parter ( peste drum de Policinica de 18nga Spitalul Nou) Descarcd aplicata de pe site-ul
nastry accveasa’ mebiliare ra g Primesti redutare de COMISION

COMPARABILA

http:/ /dadr-neamt.ro/ofertevanzare/2023/balcanvasile2.pdf

Raporteazd

Agentie imobiiiars

0726 121 406

Tinerefislui 01,13, 611022, Roman,
Neamr tocalitate)

Wezi toate ofertele
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ANEXA |

Proprietate imobiliara - teren
Extravilan -tarla Colacel

ANEVAR

ASOCIATIA NATIONALA a EVALUATORILOR AUTORIZATI din ROMANIA

RAPORT DE EVALUARE

Nr.10/3- 10.01.2024

e

PROPRIETATE IMOBILIARA TEREN &

Extravilan -agricol
Roman ;jud. Neamt
Tarla Colacel
S teren — 96 mp

( Expropiere pentru cauza de utilitate publica local-judetean)

SENS GIRATORIU - ARTERA EST - DJ 207 A

v _/

Beneficiar - MUNICIPIUL ROMAN

Destinatar: - SPOSIB DANIELA

Ing. STEJAR ROMICA

Ianuarie



Proprietate imobiliara - teren
Extravilan - tarla Colacel

1. EVALUATOR ing STEJAR ROMICA
Evaluator autorizat Ing. STEJAR ROMICA -
Legitimatie ANEVAR NR, 16347
Reprezentant STEJAR ROMICA
Asigurare profesionald Nivel 1 - valabila pana ia 31.12.2024

= QOrasul: Roman
= Bd. R licii , bl.74
Adresa evaluatorului d. Republicii , bl.74, parter
= Telefen: 0745318219
= E-mail:evstejarromica@yahoo.com

2. BENEFICIAR MUNICIPIUL ROMAN
Adresa Piata Roman Voda ; nr.1; Roman; j_ud. Neamt
DESTINATARUL Sposib Danieia

3. PROPRIETATEA Proprietate imaobiliara - teren
EVALUATA Steren total - 96 mp, CAD
Proprietar MUNICIPIUL ROMAN
Adresa proprietatii extravilan; mun. Roman, jud. Neamt, taria Colacel -

DECLARAREA VALORII DE PIATA RECOMANDATA- conform

LEGE Nr. 255/2010 din 14 decembrie 2010
privind exproprierea pentru cauza de utilitate publicd, necesaréa realizarii unor obiective de
interes national, judetean si local

VALORI DE PIATA ESTIMATA
(fara T.V.A.)
550 RON 110 EUR

Abordarile aplicate in evaluarea
proprietatii imobiliare evaluate

ABORDAREA PRIN CAPITALIZAREA RENTEI

Valoarea 1 hectar arabil -11000 euro/ha

Valori fara TVA




Proprietate imobiliara - teren
Extravilan - tarla Colacel

Domnule Primar al Municipiului Roman

In baza solicitarii dumneavoastra va prezint concluziile raportului de evaluare:
Destinatarul raportului de evaluare
SPOSIB DANIELA
Beneficiarul raportului de evaluare - MUNICIPIUL ROMAN
Proprietarul bunului evaluat - Sposib Daniela
Destinatie actuala - teren arabil
Scopul evaluarii - determinarea valorii de piata a proprietatii in vederea unei expropieri pentru
cauza de utilitate publica local-judetean
(SENS GIRATORIU - ARTERA EST - D] 207 A)
Proprietatea evaluata este compusa din teren arabil-

extravilan S teren- 96 mp
Data inspectiei - 07.01.2024

Data evaluarii -10.01.2024

Curs valutar -10.01.2024- 1 EURO = 4,9724 RON
1 USD = 4,5418 RON

Evaluatorul a estimat valoarea de piata astfel:

Valoare de piata - teren- - rotund

110 EURO; 550 RON

Valoarea nu contine TVA

Evaluator autorizat
Ing. STEJAR ROMICA ing. Stejar Romica
Membru ANEVAR




Proprietate imobiliara - teren
Extravilan - tarla Colacel

Certificare,

Prezentul raport de evaluare a fost realizat in limita cunostintelor si informatiilor detinute.
Prezentarile faptelor din raport sunt corecte si reflecta cele mai pertinente ale evaluatorului.
Analizele si concluziile evaluatorului sunt limitate la ipotezele si conditiile prezentate in raport.

Evaluarea a fost efectuata conform Codului Deontologic al evaluatorilor si standardelor
internationale; evaluatorul indeplinind cerintele adecvate de calificare profesionala.
Proprietatea imobiliara a fost inspectata

in prezenta reprezentatntului
datele furnizate de colaboratori sunt adevarate si corecte.

proprietarului, iar

Se certifica faptul ca evaluatorul nu are niciun interes personal sau de perspective in legatura
cu proprietatea de evaluat si niciun interes legat de beneficiarul lucrarii.

Onorariul evaluatorului nu este conditionat de niciun aspect al raportului de evaluare.

Evaluatorul STEJAR ROMICA este membru titular al ANEVAR, avand toate taxele si cotizatiile
platite la zi, ceea ce-i ofera competenta de a certifica acest raport de evaluare.
Evaluarea a fost facuta

considerind ca proprietatea este degrevata de orice sarcini si
nu face obiectul unui proces juridic.
Evaluatorul

nu arealizat investigatii sau teste si nu au fost puse la dispozitie date
privind poluarea terenului sau nivelul panzei freatice.

Nu s-au realizat stabilitatea si caracteristicile geologice ale terenului
Nu s-au investigat acele parti ale propritatii

ascunse, acoperite, greu accesibile
Se considera ca nu exista defecte ascunse care ar

influienta valoarea cladirilor

STEJAR ROMICA
membru titular ANEVAR
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Proprietate imobiliara - teren
Extravilan - tarla Colacel

CUPRINS
CAPITOLUL I - PREMISELE EVALUARII

Obiectul evaluarii

Scopul si utilizarea evaluarii
Definirea valorii si data evaluarii
Modul de exprimare a valorii

Drepturile de proprietate. Documentele prezentate
Ipoteze si conditii limitative

CAPITOLUL 2 - PREZENTAREA DATELOR

Analiza cererii
Analiza ofertei
Aspecte economice

Informatii despre zona

CAPITOLUL 3 - ANALIZA DATELOR SI CONCLUZIILOR
Analiza celei mai bune utilizari
Evaluarea terenului

Abordarea prin capitalizarea rentei
Reconcilierea rezultatelor

Fotografiile proprietatii

Documente proprietate

- Sentinta nr.192-29.01.2014
- Schita -proiect
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Proprietate imobiliara - teren
Extravilan - tarla Colacel

CAPITOLUL I - PREMISELE EVALUARII

1.1.0Obiectul evaluarii
Obiectul proprieti evaluarii il reprezinta proprietatea imobiliara formata din terenul arabi!

Steren-96 mp
OBS -
- suprafata de 96 mp —ce face obiectul acestui raport de evaluare- in vederea expropierii pentru

cauza de utilitate publica local-judetean ( din 1300 mp ,CAD - 60045) — a fost data de catre

proiectantul largirii sensului giratoriu Artera Est -~ DJ 207 A(Roman -Lutca )

1.2.Scopul si utilizarea evaluarii
Scopul evaluarii este determinarea valorii de piata in vederea unei tranzactii -

conf. LEGE Nr. 255/2010 din 14 decembrie 2010

privind exproprierea pentru cauza de utilitate publica, necesara realizérii unor obiective de interes
national, judetean si local

Destinatarul acestei lucrari este SPOSIB DANIELA
Beneficiarul acestei lucrari este MUNICIPIUL ROMAN

1.3.Definirea valorii si data evaluarii
In conformitate cu scopul si standardele de evaluare in vigoare- valoare de piata —este suma

estimata pentru care o proprietate va fi schimbata la data evaiuarii intre un cumparater decis si
un vanzator hotarat intr-o tranzactie cu pret determinat obiectiv dupa o activitate de marketing

corespunzatoare in care partile implicate au actionat in cunostinta de cauza , prudent si fara

constrangere .
Data inspectiei proprietatii - 07.01.2024

Data evaluarii proprietatii - 10.01.2024
1.4.Modul de exprimare a valorii
Opinia finala a evaluarii va fi prezentata in RON , EURO

Cursul BNR - 10.01.2024 - 1EURO = 4.9724(RON)
1 USD = 4,5418 (RON)

1.5.Drepturile de proprietate. Documentele prezentate

Proprietarul proprietatii imobiliare este
Drept de proprietate deplin :

Teren s, g P
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Proprietate imobiliara - teren
Extravilan - tarla Colacel

- Sentinta nr.192-29.01.2014
- Schita -proiect

CAPITOLUL 2 - PREZENTAREA DATELOR

2.1.Identificarea proprietatii-descriere ,istoric, aspecte juridice

Teren agricol
a)Sterenl - 96 mp;
- extravilan -arabil

- neconstruit
terenui -96mp- forma trapezoidala

deschidere (spre sens giratoriu)- cca 13 m

- fara utilitati
Istoric — Aspecte juridice
Terenu! apartine - SPOSIB DANIELA

A fost achizitionat in anul 2014- conf. Sentintei civile 192-29.01.2014
2.2 Tipul proprietatii.Definirea pietii.

e« piata imobiliara este un grup de persoane sau firme care sunt in contact unii cu
altii in scopul de a efectua tranzactii imobiliare.

Participantii pe piata pot fi cumparatorii, chiriasii, proprietarii, creditorii,debitorii, antrepenorii,
construtorii, administratorii, investitorii si intermediarii.
Tipul proprietatii- in cazul de fata putem spune ca proprietatea in cauza face parte din

cele terenuri agricole
In cazul de fata vom analiza proprietatea prin prisma unei piete urbane -la nivelul mun.

Roman.

2.2.1.Analiza cererii
Cererea reflecta necesitatile ,dorintele materiale ,puterea de cumparare si preferintele

consumatorifor.
Anaiiza cererii de terenuri agricole - s generata de potentiaiii clienti in aria pietii:

in mun Roman - nu se poate vorbi de imbatranirea populatiei, familiile sunt formate de

regula de 3-4 persoane.
in oras sunt societati comerciale - cu obiectul de activitate - productie - servicii ~comert -

27
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Proprietate imobiliara - teren
Extravilan - tarla Colacel

de regula personalul este de regula de sex masculin ; in cadrul institutiilor locale,
medicale, de invatamant - personalul ambele sexe ;

veniturile populatiei - cele active - au scazut in aceasta perioada de criza , prin
reducerea salariului personalului ce lucreaza in cadrul institutiilor bugetare , iar cele ce
lucreaza in cadrul societatilor cu capital privat se poate spune de o plafonare a
veniturilor .

o parte din populatia municipiului si din imprejurimi - lucreaza in UE- Spania, Italia

o parte din veniturile obtinute de acest segment de populatie - sunt investite indeosebi
in proprietati imobiliare - case + teren, apartamente in blocuri de locuinte , cat si in mici
afaceri familiale .

aceste venituri in ultimul an au scazut - avand in vedere starea economica a tarii unde
lucreaza acestia ; ca o observatie :nu se observa o intoarcere la locurile de bastina a
acestora - decat pentru concediul anual (august- de regula) - pericada in care se observa
o crestere a consumului .

veniturile pensionarilor - nu sunt mari- pensionarii in marea majoritate ,provin din fostele
societati de stat (acum privatizate sau desfiintate)

ca o observatie generala - veniturile populatiei se ridica la nivelul mic- mediu (provenind
din satarii , cat si din venituri extrasalariale - prestari servicii, cat si o finantare din
exterior- a celor ce au membri ai familiior plecati la munca in strainatate) ; dar exista
si o parie de populatie cu venituri mari - ce provin din proprietarii , administratorii de
societati comerciale viabile.

in urma politicii de creditare a bancilor in anii anteriori - gradul de imprumut a
populatiei este mai mare -in sectorul bugetar(invatamant , armata,politie , sanitar)
conditiile de imprumut actuale ale bancilor comerciaie sunt foarte drastice ;imprumuturi
bancare primind o mica parte din solicitanti — luind in calcul veniturile realizabile pe
termen mediu- lung , catsi valoarea garantiilor bancare.

rata somajului in acest moment este ia nivel national , nu a mai crescut - date preluate
de ifa ITM Neamt - exista societati ce renunta ia serviciile personalului - crescand numarul
de someri, dar exista si societati ce angajeaza personal . Acest flux fiind constant -
numarul de angajati ramand relativ constant .

Consiliul Local - Primaria Roman - au obtinut finantare pentru preoiecte - pentru
infrastructura - ruta ocolitoare , reabilitarea retelelor de apa-canal , amenjarea -reamenajrea
spatiilor verzi , programul de reabilitare termica a locuintelor(blocuri) , construirea unor
blocuri ANL .

In urma reabilitarilor a retelor de apa -canal, strazi - terenurile, locuintele din aceste
zone cunosc o crestere de atractivitate .

Taxele locale nu au crescut - acestea ramanand la nivelul anului trecut

scoli din lipsa de elevi.




Proprietate imobiliara - teren
Extravilan - tarla Colacel

- Exista cereri pentru locuinte -la Primarie - din partea tinerilor casatoriti .

- Apartamentele ce au fost - cumparate , apoi renovate -modernizate de catre ceice
lucreaza in afara tarii - o parte sunt ocupate de rudele ramase in tara, o parte sunt
libere , 0 parte inchiriate.

- Procentajul de chiriasi- propietari este putin marit in cazul apartamentelor (din blocurile
de locuinte) si aproape egal cu zero in cazul proprietatilor rezidentiale - locuinte
unifamiliare (casa + teren)

- In oras exista linii de transport in comun - microbuz ; autobuz ce acopera intreaga
suprafata a orasului .

- Exista zone in oras - rezidentiale - cu locuinte unifamiiiare - foarte cautate - datorita
arealului - in zona Parc, Grivitei, centru unde preturile terenurilor - constructiilor nu au
scazut mult - tocmai datorita raritatii acestora, cat si a cererii - venite din sectorul
populatiei cu venituri mai mari.

Putem spune ca cererea de terenuri curti constructii (pt. spatii comerciale , apartamente) ,

agricole exista
2.2.2. Oferta competitiva

Oferta se refera la disponibilitatea produsului imobiliar.

- in mun. Roman dupa cum am mai spus sunt necesare foarte multe locuinte , ceea ce
duce de asemenea la o cerere de spatii comerciale , spatii - recreere,birouri

- Oferta de apartamente situate in blocurile de iocuinte este destul de mare - valoarea
unui apartament de doua camere in zonele rezidentiale bune variaza de la 25000 euro la
35000 ; 25000- 50000 euro- in zonra ; trel camere - 30000 euro- 70000 euro

- Terenuri libere -pentru constructii in zonele rezidentiale {centru), bune ale orasului sunt
foarte putine . Acestea provin din terenurile in exces ale proprietarilor (gradini- de ex) -
foarte putine, din reconversia terenurilor cu anumite constructii - de gen centrale
termice de cvartal , din terenurile libere ale Primariei - cu utilizare de spatiu verde -
terenuri ce sunt concesionate in vederea constructiilor - rezidentiale , comerciale.

- In ultimul an - numarul de autorizatii de construire in zona centrala - rezidentiala a
scazut . Exista autorizatii de construire a unor blocuri de locuinte -in centrul orasului -
proiecte demarate de catre investitori

- Costurile de constructie nu sunt mari - avand in vedere pozitionarea mun. Roman - in
lunca Siretului si a Moldovei - costurile agregatelor nu sunt mari, iar santierele de
constructii nu practica costuri de productie mari

- Chirii - 80- 250euro/ap/luna-ap 2 cam -3 cam

- Pretul unui mp- ca si indicator in zona- oferte - 30- 100 euro/mp.

- Chirii = 5 euro/luna - 15 euro/luna- spatii comerciale Ay-

- Taxe - concesiune - 4- 18 euro/mp 3
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Proprietate imobiliara - teren
Extravilan - tarla Colacel

- Teren agricol = 6000- 12000 euro/ha
- Renta — 180-200 euro/ha
Oferta exista

2.2.3. Echilibrul pietii

In cazul de fata se poate spune fara a gresi deloc ca din punct de vedere a activitatii
pietii acestui tip de proprietate - unde cererea exista, pozitionarea acestui tip de proprietate -

, se poate spune ca piata este - instabila - datorita aspectului - finantarii.
2.3. Aspecte economice

Proprietatea imobiliara evaluata este amplasata in intravilanul orasului Roman; jud.Neamt

Asezare geograficd

Municipiui Roman este situat la marginea Podisului Moldovenesc, la confluenta raurilor Moldova
si Siret, pe artera principald de circulatie a Moldovei, atat feroviar, ca parte a rutei Bucuresti - Suceava
- Cernduti - Varsovia, cat si a soselei de interes european E85, care leaga Polonia si Ucraina, prin
Romania, de Bulgaria, Turcia, Grecia si Orientul Apropiat.

Municipiul Roman se afld la o distantd de 325 km fatad de Bucuresti, 40 km de Bacau, 81 km de
Iasi, 47 km de Piatra Neamt, 101 km de Suceava si la 90 km de Vaslui.
Municipiul Roman este situat in judetu! Neamf care face parte din Regiunea de Dezvoltare Nord ~ Est.
Suprafatd

Municipiul are o suprafatd de 3008 hectare din care 1561 ha intravilan.
Populatie

Populatia municipiului Roman numara 69.268 locuitori.
Principala bogdtie
Conditiile ecologice variate, determinate de confluenta raurilor Moldova si Siret, au permis identificarea
a peste 500 de specii de plante spontane. Vegetatia caracteristicd municipiului Roman este cea de
luncd si de pajigti. Latitudinal, vatra orasului este situata in subzona péadurilor de stejari mezofili, iar

altitudinal, este incadratd de areal de padure.
2.4. Informatii despre zona
Zona in care se afla terenul - intersectia Artera Est - DJ 207 A(Roman —Lutca). Fara
constructii , terenuri agrare — culturi grau-porumb

CAPITOLUL 3 - ANALIZA DATELOR SI CONCLUZIILOR

3.1.Analiza celei mai bune utilizari _/-“D'};:;\
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Proprietate imobiliara ~ teren
Extravilan - tarla Colacel

Conceptul de cea mai buna utilizare poate fi definit ca utilizarea rezonabila

probabila si legala a unui teren liber sau construit care este fizic posibila
fundamentata adecvat ,fezabila financiar si are ca rezultat cea mai mare valoare.
Se poate calcuia si valoarea data de proprietate luind in calcul inchiriere - arendare
Obs- valoarea — 210-180 euro/ha/an — valoare piata

Zona Moldovei - 1200 kg/ha ~grau
0,87 lei/kg (hot Consiliu Jud)- 2023 - 1044 lei/ha , aprox 208 euro/ha

r

H

Cea mai buna utilizare terenului liber analizata prin prisma celor patru criterii: posibila legal, fizica

posibil, fezabila financiar si maxim productiva, va fi cea actuala - utilizare - agrar .

Cea mai buna utilizare a terenului prin prisma celor patru criterii va fi cea actuala -utilizare agrar.

13.

1)permisa legal

2)posibila fizic

3)fezabila financiar

4) maximum productiva

Constructii ce pot fi construite sunt de tip comercial, rezidential , industrial(depozit)-agrare
Comerciala - 1-nu ;2-da ;3 -da ;4
Rezidential - 1 -nu ;2- nu ;3- nu ;4
Industrial -1 -nu ;2-nu; 3-nu ;4
Agricol - 1-da ;2-da ;3-da ;4-da

Concluzia : teren agricol

DEFINITII, IPOTEZE SI CONDITII LIMITATIVE SI ALTELE

14.1. DEFINITII

*  VALOREA DE PIATA

Valoarea de piatad reprezintd suma estimatd pentru care o proprietate va fi schimbata, la data
evaluarii, intre un cumparéator decis si un vanzator hotarét, intr-o tranzactie cu pret determinat
obiectiv, dupd o activitate de marketing corespunzatoare, in care partile implicate au actionat in

cunogtintd de cauza, prudent si fard constréngere.

14.2. IPOTEZE SI CONDITII LIMITATIVE

1.

Prezentul raport este Intocmit la cererea clientului si In scopul precizat. Nu este permisa
folosirea raportului de catre o tertd persoana fard obfinerea, in prealabil, a acordului scris al
clientului, autorului evaluarii si evaluatorului verificator, asa cum se precizeaza la punctul 8 de mai
jos. Nu se asuma responsabilitatea fata de nicio altd perscana in afara clientului, destinataruiui
evaluarii si celor care au obtinut acordul scris si nu se acceptd responsabilitatea pentru niciun fel
de pagube suferite de orice astfel de persoana, pagube rezultate in urma deciziilor sau actiunilor
intreprinse pe baza acestui raport.

Raportul de evaluare Tgi pastreaza valabilitatea numai Tn situatia in care conditiile de piata,

reprezentate de factorii economici, sociali si politici, raméan nemodificate in raport existente

la data intocmirii raportului de evaluare.

11
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Proprietate imobiliara - teren
Extravilan - tarla Colacel

Evaluatorul nu este responsabil pentru problemele de naturd legald, care afecteazd fie
proprietatea imobiliard evaluata, fie dreptul de proprietate asupra acesteia si care nu sunt
cunoscute de citre evaluator. In acest sens se precizeazi ci nu au fost ficute cercetiri specifice la
arhive, iar evaluatorul presupune ca titlul de proprietate este valabil si se poate tranzactiona, ci
nu exista datorii care au legdturd cu proprietatea evaluatd si aceasta nu este ipotecatd sau
inchiriatd. In cazul in care exist§ o asemenea situatie si este cunoscuts, aceasta este mentionatd
in raport. Proprietatea imobiliard se evalueazéd pe baza premisei c3 aceasta se afld in posesie
legala (titlul de proprietate este valabil) si responsabil3.

Se presupune c¢a proprietatea imobiliara in cauza respectd reglementdrile privind
documentatiile de urbanism, legile de constructie si regulamentele sanitare, iar in cazul in care nu
sunt respectate aceste cerinte, valoarea de piata va fi afectata.

Proprietatea nu a fost expertizatd detaliat. Orice schitd din raportul de evaluare prezintd
dimensiunile aproximative ale proprietatii si este realizatd pentru a ajuta cititorul raportului s
vizualizeze proprietatea. in cazul in care existd documente relevante (m3suritori de cadastru,
expertize) acestea vor avea prioritate.

Dacd nu se aratd altfel in raport, se intelege c3 evaluatorul nu are cunostintd asupra st3rii
ascunse sau invizibile a proprietdtii (inciusiv, dar fard a se limita doar la acestea, starea si
structura solului, structura fizica, sistemele mecanice §i alte sisteme de functionare, fundatia,
etc.), sau asupra conditiilor adverse de mediu {(de pe proprietatea imobiliara in cauzd sau de pe o
proprietate invecinatd, inclusiv prezenta substantelor periculoase, substantelor toxice etc.), care
pot majora sau micsora valoarea proprietatii. Se presupune ca nu existd astfel de conditii daca ele
nu au fost observate, ia data inspectiei, sau nu au devenit vizibile in perioada efectudrii analizei
obisnuite, necesara pentru intocmirea raportului de evaluare. Acest raport nu trebuie elaborat ca
un audit de mediu sau ca un raport detaliat ai starii proprietdtii, astfel de informatii dep3sind sfera
acestui raport gi/sau calificarea evaluatoruiui. Evaluatorul nu ofera garantii explicite sau implicite in
privinta starii In care se afld proprietatea si nu este responsabil pentru existenta unor astfel de
situatii si a eventualelor lor consecinte si nici pentru eventualele procese tehnice de testare
necesare descoperirii lor.

Evaluatorul obtine informatii, estimari gi opinii necesare intocmirii raportului de evaluare, din
surse pe care le considerd a fi credibile si evaluatorul considerd ¢ acestea sunt adevarate si
corecte. Evaluatorul nu fsi asuma responsabilitatea in privinta acuratetei informatiilor furnizate de
terte parti.

Continutul acestui raport este confidential pentru client si destinatar si autorul nu il va dezvalui
unei terte persoane, cu exceptia situatiilor prevdzute de Standardele Internationale de Evaluare
si/sau atunci cand proprietatea a intrat in atentia unui corp judiciar calificat.

Evaluatorul a fost de acord sad-si asume realizarea misiunii incredintate de c3tre clientul numit
in raport, in scopul utilizarii precizate de catre ciient si In scopul precizat in raport.

Consimtamantul scris al evaluatorului si al evaluatorului verificator (dac2 a! acestuia din urm3

este necesar), trebuie obtinut inainte ca oricare parte a raportului de evaluare s3 fi utilizat3,
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in orice scop, de cétre orice persoand, cu exceptia clientului gi a creditorului, sau a altor destinatari
ai evaluarii care au fost precizati in raport. Consimtdmantul scris si aprobarea trebuie obtinute
fnainte ca raportul de evaluare (sau oricare parte a sa) si poatd fi modificat sau transmis unei
terte parti, inclusiv altor creditori ipotecari, altii decét clientul sau altor categorii de public, prin
prospecte, memorii, publicitate, relatii publice, informatii, vdnzare sau alte mijloace. Raportul de
evaluare nu este destinat asigurdtorului proprietatii evaluate, iar valoarea prezentatd in raportul de
evaluare nu are legatura cu valoarea de asigurare.

11. Evaluatorul este de acord ca raportul de evaluare sa fie verificat de citre banca creditoare.

12. Evaluatorul a efectuat inspectia doar la exterior , proprietarul declarand ca nu sunt
modificari (structurale, finisari,utilitati) ale proprietatii fata de anul trecut (inspectia in

interiorul proprietatii fiind realizata de acelasi evaluator).

14.3. ALTE PRECIZARI
in procesul de evaluare se vor utiliza date si informatii in EURO, DOLAR si RON (lei noi),

conversia In alte valute urmand a fi efectuatd de cdtre destinatar.

14.4. SURSE DE INFORMARE

Pentru datele care au impact asupra valorii sunt prezentate sursele de informare:

- Nivelul chirilfor luat in considerare este cel pentru suprafata desfasurata. Rata de
capitalizare a fost determinata in baza datelor de pe piata imobiliara rezidentiala din zona
analizata, facandu-se similitudine si cu alte zone similare ca amplasare. Cheituielile variabile in
cazul inchirierii le suporta chiriasul, cheltuielile fixe sunt suportate de proprietar.

] Privitor la sursele de informare utilizate acestea au fost agentiile imobiliare ce activeaza pe

piata imobiliara din jud. Neamt si presa locala.

15. DECLARATIE DE CONFORMITATE

Ca elaborator declar cd raportul de evaluare, pe care il semnez, a fost realizat in concordant3
cu reglementdrile Standardelor Internationale de Evaluare si cu ipotezele si conditiile limitative cuprinse
in prezentu! raport. Declar ¢d nu am nicio relatie particulard cu clientul si niciun interes actual sau viitor
fatd de proprietatea evaluata. Rezultatele prezentului raport de evaluare nu se bazeaz3 pe solicitarea
obtinerii unei anumite valori, solicitare venita din partea clientului sau a altor persoane care au interese
legate de client sau de produsul bancar garantat, iar remunerarea evaluarii nu se face in functie de
satisfacerea unei asemenea solicitdri. In aceste conditii, subsemnatul, in calitate de elaborator, imi

asum responsabilitatea pentru datele gi concluziile prezentate in prezentul raport de evaluare.

16. CERTIFICARE
Evaluatorul deciard pe propria rdspundere ca nu are niciun interes direct sau indirect, prezent
sau viitor, in legaturd cu obiectul si scopul evaluarii sau cu persoanele fizice / juridice implicate.




Proprietate imobiliara ~ teren
Extravilan - tarla Colacel

In vederea efectudrii evaludrii au fost luati in considerare toti factorii care au influentd asupra
valorii obiectului evaludrii si nu au fost omise In mod deliberat informatii care, dupa cunostinta
expertului, sunt corecte si rezonabile pentru intocmirea prezentului raport.

Metodologic, in elaborarea lucrérii s-a tinut seama de prevederile legale, de preturile de
comercializare a unor bunuri identice sau similare cu cele ce fac obiectul prezentului raport, de cursul
de schimb valutar de referintd la data evaluarii, precum si de starea reald a bunurilor evaluate la data
efectudrii inspectiei / evaluarii.

Principial, raportul de evaluare respectd Standardele Internationale de Evaluare, Standardele
ANEVAR, precum si materialul bibliografic de specialitate si poate fi expertizat (la cerere) de cdtre unul
dintre membrii autorizati special in acest sens.

Rezultatele si informatiile cuprinse in interiorul lucrdrii se considerd a fi corecte, chiar dacé
redactarea nu a retinut, intotdeauna si integral, detalille metodologiei de evaluare care au condus la
rezultatele evidentiate.

Prin prezenta, in limita cunostintelor si informatiilor detinute, certificam cd faptele prezentate in
acest raport sunt adevarate si corecte. De asemenea, certificdm cd analizele, opiniile gi concluziile
prezentate sunt limitate de ipotezele considerate si conditiile limitative specifice si sunt analizele,
opiniile si concluziile noastre personale, neinfiuentate de nici un factor. In plus, certificdm c2 nu avem
nici un interes prezent sau de perspectivd in societatea comerciald care face subiectul prezentului
raport de evaluare si nici un interes sau influenta legata de partile implicate.

Suma ce ne revine drept platd pentru realizarea prezentului raport nu are nicio legatura cu
declararea in raport a unei anumite valori (din evaluare) sau interval de valori care sa favorizeze
clientul. Analizele gi opiniile noastre au fost bazate si dezvoltate conform cerinielor din Standardele
Internationale de Evaiuare. Evaluatorul a respectat codui deontologic al profesiei sale.

17. RECONCILIEREA VALORILOR

Reconcilierea este analiza unor rezuitate alternative pentru a ajunge la estimarea finald a
valorii. Pregatindu-se pentru reconcilierea rezultatelor, evaluatorul face o revedere a intregii evaluari,
asigurdndu-se ca datele disponibile, tehnicile analitice, rationamentui si logica aplicate, au condus Ia
judecdti consistente. Criteriile cu care un evaluator ajunge la ¢ estimare finala a valorii, fundamentatd
si semnificativa sunt: adecvarea, precizia si cantitatea de informatii.

Pentru reconciiierea rezultatelor s-a procedat 1a reanalizarea intregii evaludri pentru a verifica
dacad datele disponibile, tehnicile analitice, rationamentele si logica aplicatd au dus la judecdti
consistente. Datele utilizate sunt autentice, pertinente, suficiente si au fost obtinute din surse de
incredere. La analiza si reconcilierea valorilor s-au avut in vedere urmatoarele principii:

¢ valoarea este o predictie;
¢ valoarea este subiectiva;
¢ evaluarea este o comparare;
¢ orientarea spre piata.
In urma aplicarii abordarilor de evaluare pentru estimarea valorii de piata a proprietatii

imobiliare, au fost obtinute urmatoarele valori:
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Abordarile aplicate in evaluarea VALORI DE PIATA ESTIMATA
proprietatii imobiliare evaluate (fara T.V.A.)
ABORDAREA PRIN CAPITALIZAREA RENTEI 550 RON 1 110 EUR

Tinand cont de evolutia preturilor de pe piata imobiliara din Roman ,jud Neamt side

caracteristicile proprietatii evaluate, evaluatorul propune ca valoare de piata, cea estimata

conform abordarii prin capitalizarea rentei

Argumentele care au stat la baza elaborarii acestei opinii, precum si considerentele privind

valoarea sunt:
>

Estimarea valorii de piata a proprietatii imobiliare in baza abordarii prin venit, implica
evaluatorul sa analizeze capacitatea proprietatii de a genera beneficii viitoare si
capitalizeaza venitul pentru a determina valoarea actualizata.Nu s-au identificat date
despre chirii - nu s-a utilizat aceasta abordare

> Estimarea valorii de piata a proprietatii pe baza comparatiilor

> vanzarilor{ofertelor) Datele despre acestea fiind pe piata ,
calitatea , cat
si cantitatea sunt bune - avand in vedere si suprafata a terenului, evaluatorul

considera ca aceasta abordare este

cea in masura sa indice valoarea de piata .
Estimarea valorii de piata a terenului pe baza - capitalizarii rentei
Datele despre acestea fiind pe piata, calitatea, cat si cantitatea fiind bune,

evaluatorul considera ca aceasta abordare este utilizata atunci cand nu sunt

suficiente date privind tranzactiile , cat si suprafata mica a terenului.

Sinteza rezultatelor:
In urma aplicarii metodelor de evaluare, valoarile obtinute a fost:

Abordare prin
capitalizarea rentei

Adecvare +
Precizie -
Cantitatea de +
informatii

18. OPINIA EVALUATORULUI

Ca rezuitat al investigatiilor si analizelor, in urma analizarii valorii de piata in scopul constituirii de

garantii bancare, in opinia evaluatorului, conform celor trei criterii de apreciere (adecvarea,

corectitudinea informatiilor si cantitatea de informatii), la data de 10.01.2024 valoarea de piata a

proprietatii imobiliare teren situata in mun Roman

Extravilan ,Pct Colacel - , este de:

DECLARAREA VALORII DE PIATA RECOMANDATA

VALOAREA DE PIATA A PROPRIETATII TEREN - 550 RON
Capitalizarea rentei FARA TVA
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Nota: Suprafata terenului evaluat a fost preluata din releveele puse la dispozitia evaluatorului de catre
beneficiarii prezentului raport, evaluatorul nefacand investigatii suplimentare in acest sens si astfel nu

ne asumam responsabilitatea pentru neconcordantele ce pot aparea ulterior.

Valoarea hectar agricol -~ 11 000 euro/ha

Valoarea notariala — zona Roman -extravilan- arabil — 2 euro/mp (20 000 euro/ha)

Data evaluarii:10.01.2024
Curs valutar cf. BNR la data evaluarii: 1 EUR = 4,9724 RON; 1 USD = 4,5418 RON.

EVALUATOR
Ing. STEJAR ROMICA

BIBLIOGRAFIE
e Standardele de Evaluare ANEVAR 2022 - sunt compuse din edifia 2017 ,2016 ,2015,2014,
2007 ,2011 a Standardelor Internationale de Evaluare (SEV - corespunzator -IVS 2011) la care
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Abordarea metodologicd a unor definitii si termeni din SEV - corespunzator IVS 2011 in
interpretarea ANEVAR.
- Standarde referitoare la active :
SEV 230 - drepturi asupra proprietatii imobiliare (IVS 230)
- Aplicatii ale evaluarii
SEV 310 -Evaluari asupra drepturilor asupra proprietatii imobiliare pentru
garantarea imprumutului (IVS 310)
- Ghiduri metodologice de evaluare
GME 520 - Evaluarea pentru garantarea imprumuturilor
- Legisiatia in vigoare
OG 24/2011; Legea 99/2013;Legea 149/2013; legea 221/2103
Inspectia proprietatilor in scopul evaluarii - Corneliu Schiopu, Colectia Biblioteca Anevar, 2005
Constructii, cladiri si alte constructii ingineresti — Constantin Pestisanu, Cristina Burlacu si
Corneliu Schiopu, Colectia Biblioteca Anevar, 2007
Evaluarea proprietatii imobiliare - Editia a doua canadiana, 2004
Culegerea datelor primare - IROVAL, autor ing. Gh. Badescu
Revista de evaluare - IROVAL, 2007
Informatii directe de la agentii imobiliare, institute de proiectare, societati de constructie
Baze de date specializate ale expertilor, studii de piata efectuate de evaluatori pentru stabilirea

preturilor actuale

ANEXE

ANEXA

Estimarea valorii de piatd a proprietatii imobiliare in baza abordarii prin capitalizarea rentei
Fotografii
harta

Contract de vanzare cumparare nr.1181-13.04.2022
Plan de amplasament
Schita-proiect

Evatuarea terenului

Pretul terenuiui reflecta relatie dintre cerere si oferta care oscileaza in jurul echilibrului ,
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In orice caz , valoarea de piata este in general pretul cel mai probabil pe care il poate

sustine piata si prin urmare se va restabili echilibrul intre chirie , pret si valoarea terenului
Valoarea terenului este influientata de jocul intre cerere si oferta daca utilizarea economica

a unui amplasament determina valoarea terenului pe o anumita piata .
Valoarea terenului se va considera numai pentru cazul celei mai bune utilizari , deci prin

urmare se va urmari ipoteza terenului liber si disponibil .
In practica evaluarii , conform standardelor in vigoare, se utilizeaza urmatoarele metode

de evaluare a terenurilor :

- metoda comparatiilor directe - informatiile referitoare la loturi similare , care sunt
analizate , comparate , corectate , procesate

- metoda proportiei - se bazeaza pe principiul echilibruiui , a contributiei terenului la
valoarea proprietatii imobiliare

- metoda parcelarii - parcelarea ,in sine, este CMBU existind bineinteles si date de
comparatie intre parcele .

- metoda reziduala - se bazeaza pe principiului echilibrului si de contributie, pe echilibu
dintre mina de lucru , teren , cooordonare si capital

- metoda capitalizarii rentei funciare - renta este marimea platita pentru dreptul de
folosire si ocupare a terenului in conformitate cu regulile de inchiriere / arendare a
terenului.

In cazul de fata evaluatorul a aplicat urmatoarele metode

Capitalizarea rentei funciare

- chiria - redeventa - pentru folosinta terenului- constanta -
- de tip contractual
- durata contractului - minim 7 ani - ipoteza generala- conform legislatiei
- Raticnamentui evaluatorului va fi urmatorul :
- - va estima - venitul brut din exploatare pe perioada ramasa
- - - cheltuielile
- - venitul net din exploatare pe perioada ramasa
- - - rata de actualizare
- - determinarea valorii terminale
- - va calcula factorul valorii prezente - FVPA
- FVPA = (1- (1/ (1+a)")) / a
- a — rata de actualizare
- n- durata de viata economica(ramasa)
- Rata de actualizare se determina pe baza relatiei :
- k=c +g
- k- rata de actualizare

- c- rata de capitalizare
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- g- rata anuala de crestere
- calculul ratei de capitalizare -
- - pornind de la informatii concrete de pe piata - oferte

- Premisa- renta/ha fiind aleasa de pe piata - date INS, studii , interviuri

a) Teren - 96 mp

Roman -extravilan Roman exravilan Roman extravilan
Suprafata(ha) 0,4946 0,59 0,395
Oferta 6000 6000 1900
Val 1ha- euro/ha 12131 16169 4810
Negociere 5% 5% 5%
Valoare negociere 300 300 95
Valoare ramasa 5700 5700 1805
Valoare renta euro/ha 208 208 208
Valoare venit 103 122,72 82,16
Grad acoperire 100,00% 100,00% 100,00%
Valoare venit 103 123 82
Rata capitalizare 1,80% 2,15% 4,55%
Rata cap medie 2,84%
Rata cap aleasa 1,80%
Suprafata teren (ha) 0,0096
Renta teren (euro/ha) 208
Rata capitalizare teren(%) 1,80% 0,018
Rata actualizare teren (%) 1,80% 0,018
Crestere economica (%)} 0%
Pericada corncesiune (ani) 7
FVPA 6,5208
Cheituieli management% 3% 0,03
Venit brut {euro/an) 1,9968
Venit net (euro/an) 1,9369
FVPA*VNE(euro) 12,63
Valoare rezidual -an 7{eurc)
Cresterea econimica an 7{%) 0% 0
Rata actualizare -an 7({%) 1,80% 0,018
Factor actualizare 0,8823
Valoare capitaiizare an 7(euro) 107
Valoare actualizata an 7 (euro) 94,65
Valoare finala (euro) 110,00
Valoare 1 ha(euro/ha) 11458,33
Valoare finala (ron) 550 3

- COMPARABILE

COMPARABILA

https://www.storia.ro/ro/oferta/teren-roman-lutca-IDxaOt.html

19
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Teren Roman-Lutca 12500 €
Q fan 0] s &m?*
Propune un pret

Rata estimata: Avans: Perioada Imprumutului: Foloseste calculatorul de
308 RON /luna 9.281 RON {15%) 30 ani i
Prezentare generala
%y Suprafatd utila 2.500 m? . Tipteren mixt
Locatie Dimensiuni
Vizionare la distanta . Tipvanzitor ageniie
@ Activ Casa- agentle imabiliara
Locatie Dimensiuni
Vizionare la distant{a Cerminfor Tip vanzitor agentie
Descriere

De vanzare teren in Lutca, suprafata de 2.500 mp.

Preg S&/mp

Pentru mai muite informatii ne puteti contacta la numereie de tefefon 0726.121.400/0732.856.237 sau |a sediul agentiel noastre
din strada Tineretulul bl1 5 parter { peste drum de Policlinica de 1angs Spitalul Nou) Descarcd aplicatia de pe site-ul

nostru activeasaimoblifare.ro si Primesti reducere de COMISION

COMPARABILA
http://dadr-nea mt.ro/ofert_gva nzare/2023/balcanvasile2.pdf

Rl REHUY PUTSORIL TIZICE -

4,

OFERTA DE VANZARE TEREN

7 N pAS
,J\'\\'SubscfnmamI/Subscmnam’) BALCAN VASILE, CNP:

o _ « BALCAN
X \.\ ) NUSA Cvp- " - avand adresa de comunicare in; wealitatea Roman., sir.
) - RV PR R . A ST T e
. ) __judetul/sertorul Neamt .. codul postal . ..... R 1 1T:1 1 ' . p . del (3233731427.,

2o vand terer agricol situat in extravilan, In suprafad de 6,36 ha (ha). reprezentand
I /T'T:’hja proful de (*) 324.000 (lei). (bl representind cota pane .
e -Conditiile de vanzare?) sunt urmitoarele: . se vinde impreuna cu CF  $5882

L Date  privind identificarea terenului:

1181 2

i varu] Beesior duts site WA
Orlvie feryees S22 ls) mai mult

Raparteazd

Agentie ‘mobillard

Casae agunthe imabiiiara

e
«

0726 121 400

Tineretului nr.15, 611022, Roman,
Neamt (localitate)

Vezi toate ofertele

l
|

| h “g?ff’fi‘é”_{l—‘lé amplasamentul tercnului

*‘_Orasul ; Suprafai T ' Categoria
Specificare |Comuna/ {ha) Numiir {éilz:i; Numér Numiry de 3 ,Obsarvatiil

Judesul [Suprafaga [Cota - "a?ffé;m; funciars ‘2r14ot parcela folosiniz)

| ") Jiotali (*) jparte) **) ¢ N B |
Se Roman/| 0,36 [1/1 |55880 |55880 |2 12/24 {arabi |
completeasi Neamt t - ‘ el I[ !
.de catre ;
Xﬁ_nzimr. i | !




Proprietate imobiliara - teren
Extravilan - tarla Colacel

primirie?; | i . i

(*) Declar ¢4 terenul agricol situat in extravilan face obiectul acjiunii pentru pronuntarea unci
hotarir judscltorest! care si {ind loc de contract de vanzare:

Cunoscard ci falsul 1n declarafii se pedepseste conform Legii nr. 286/2009 privind Codul
penal, cu modificarile si completirile ulterioare, declar o4 datele sunt reale, corecte §i
complete,

Fanzéitor Inputerricit,
Balean Vasile

(numele §i pmnurr}\eic in clar)
i

o~
L TS,

o

COMPARABILA o
http://dadr-neamt.ro/ofertevanzare/2023/sindilaruandra.pdf
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L.8.
HSFIGAR BN T By L ou s Mk

fnumele si prenum le In clgv)

(numele $i prenum le In clar)

Semn? D a

ie v i I | }
i
Ar i : L, © £ T o ] ) /
AN | ("!L/d‘?/' Y4991 79521 SE /597 /(1)
|

{ l_
| { f :
e — i I !
eclar ca terenul asgricel situat £
3 i i pentru pronuntarea unel 10t iecatorestl
bl ontract de vVénzars:
)
: sul in declaratil se p:depseste conform Legil
ivind Codul penal, cu meaif <Carlile 51 Complretarile
Le e, declar cd@ datele sunt reale, cirecte gi complete.

COMPARABILA

http://dadr-neamt.ro/ofertevanzare/2023/jacotaconstantin2.pdf




et
loc it

Vg i
(ledy

Coad

Deey

S

Specific-

\Se

fco}np ¢l
‘decd e
Vanzi or

gr_

i
Specific

Se
LOmp ete
‘decal ¢
Vanza or
Verifi at
Prima ie

Cun seié
modific in

Ve aze

COMPARABILA

Proprietate imobiliara - teren
Extravilan - taria Colacel

2 )
‘—) L_
RN Y DE ?AI&.{AR! TEREN
vf,}(“o,wé CoN TR - FLo '
ul/Sertsserme: L ONE . and a. . ws i H
‘-TA/&’?? o (/N"/;&, o K c.um,,d de comun;ctare
Judefu V.f,cisﬂri(bﬂ/',f’?%”/}codm postz! "‘," o Cma e tel. .
gricol situat In extravilan, u' Suprafaii de ,/2’5 ha), la nreful de ) ) »3300
Vanzare  sunt Urmiatoarele
dentificarea terenulyy
Informafii prwmd 3 rn;;ia\ammmf T —— h{_ o
{ . Spi=== Numar |7 ———{Categorie ! !
1} 3 f i
asulComunaudequl * ’Up“' [\Iumiar e carte | UMar (Numir g bservagij !
) , tha)  kadastra jfu"(mré lay Ju.'oame]a Yolosinga lo
) (' (”) (ta\ | "’ / (“.} (*i) :
E _ | SO N
i i
SHGND
/MW, 0,20 33919 | T 32 sy pesei | Bemaf

— il

1

informa}n privind .ampimamemul te rcnu]m T
Cdtcgon i }

1 pe
}Suprafa;ﬁ Numar }T\umar Numar Rumar

ayul/Ce Judeyul O
u szzk‘ma lu " (ha) kadasa) 9 ¢ carte tarla/lot iparcely olmmé !Ubscr\apx o
/ Tt S 'u(rl(-h;r G Ty ¢

: i" SN é . M_J._‘_.,____“
{ ! !

4ML/ 4/5,},,,, L 840 535%9 123919 30 /;7 m&-{; | BRa2 44

|
L

N_L_A._J‘_m!_,

falsul in declaratii se pedepsesie conform | B2 privind Codul penal, cu
mpletarile ultericare, declar ca datele sunt re:a]e corecte §i complete,

ulernicit,
74 CONETPrvrxy ~ FLORA]

(.mzmekt in clar)

S P

.02 203

http://dadr-neamt.ro/ofertevanzare/2023/jacotaconstantinl.pdf

23



Proprietate imobiliara - teren
Extravilan - tarla Colacel

2T/

[} 'C v \ DE VAI\E
ACoTH Qau\;,%,,?ﬂ 953 LARE TEREN

Sy WliSebsergrna T , CNP

-« de comunicare in-

I alj i 237-1.’6}77“, - L .
y o e G - €L
ap ..‘;l ' xuduul Mu'@ﬂBTWf}wau Ipostal |~ ezl -
o vane 1;, “o g)tp‘.f extiay ;c‘ : Luer 5 },‘i" Sy xf-uu".“
(ter avilan, wn suprafag de ?‘?/ he), la prequl de (*). . Povac
C e L vanzere  sunt urmitozreie
L e identificirea terenuluj
S, 7 Iaformatit prsvmd ampiasamcmui terenuiui T l T
! Numar 1. 7T —“"C"ICEWM
Speafi &sul/Comuna/fudejul - Supéd)axa i lde cane | umar |Numar b
) . ({:1, ad:x:,tr 3l — tarla/lo ¢ parce]é Qsmga P Servaj
) ! ( ) (* ) J ) (#i i {Qi
S Shewn) | PO S S S g
‘com e [ ! 4 (773
de Lo tre HEM? i 0 ?l 53??4 ‘53%! ’Z!P (éf/ ARAL =
vinz itor ‘ ' Epdiw
1
TaAsTry e T i j i - ;" /U
e eti | OW Doy sy 20 M5 | penei T
¢ com , | /8 ’
vang os i i : ; A
“Ver; ca ; i I =N s
sprmirie R ] |
Cur os: falsul in declaragii se pedepse ST '
§ Ll ste conform . . o ow o
modif & smpletdrile ulteriasre, declar ca datele sunt reale, aorcct“c‘;; cor;;r;:lt?f okl gz, B
Viazlr - P iermcr!
i I 3 T~ P okay
{r am| mnume%e mdar)
Semn. o p
g |4 )
Dila fﬂ.?, 202
NeTE
: ; ¥eilon el
COMPARABILA

http://dadr-neamt.ro/ofertevanzare/2023/danailaiuliana7.pdf




Proprietate imobiliara - teren
Extravilan - tarla Colacel

VALY Tl
K o ok e 321%9
% (o7 OFERTA DE VANZARE TEREN

N 8] En7
~persoune fizice- L [7 (“r =

3 _ gj;%:. fee
Subsemnatul 'Subsemnata® 1) €0z 2 &v . CNP. ceeswadh adresa de
comunicare in: localitatea Seliewn. . str. . ~oar Bl 80 el
soveeimns AP e judetulsectorul ..., A2tk codul postal ... ey €=
mail ... ey 1) LB T5%35 3 vind teren agricol situat in extravilan, in
suprafiyd de .Cf.‘,‘ff.”,{éf tha). reprezentand cota parte ............... Ja pretul de (*) ... 3¢..0cc

{lei).
Conditiile de viinzare*2) sunt urmatoarele: oo
Date privind identificarea terenului:

S crloanelor in ¢al E v 3 T
- e 1 L
3 5 Infarmatil pgi ! 1Isamentul ceran ! -2
| SicTatatalvear  TRanEs i
C i A cadastral| v oy |
Tadesul) it 7
* t tad ¥
i | A‘.w——. g ’
[ria ) foad il t Pl I - 3
Fudei ) ; f 1ot B
H e 3 | jCot ‘
| [FeEP ;
@:‘} H i
| _ I sz} -, N
| I |
L f‘ / | y A .
ot g A F £ 4 )
s — | e e .
5 H ! |
| | i
o ¢ Déciar =5a it + 25 i Lo ki
azjiunil gan Fx it a i 1adecdtorasti ea =
= ot E
; Tals in dsclaragiz B =il nr
fed I L. 1 icdrtd e S B inars,
= 1 . 1 B
EsTon /ROt o] P
COMPARABILA

http:/ /dadr-neamt.ro/ofertevanzare/2023/danailaiuliana8.pdf




Proprietate imobiliara - teren
Extravilan - tarla Colacel

SR /
i ) —~ Al ‘u ™ 4 ’& . e ¥ - 1
S (OFERTA DE VANZARE TEREN ~ 2 5 l2y
-persoane fizice- e JE8 O
p o )/ y DR
- o danac T old U Ul L
subsemnatul Subseninary® 1e ™ 3
_ ot 111}\. ubs;unnag.t 1}&'1{11; e (ls oNp Avand adiesa
comunicare in: localitaten -4 eted D, SIT voed TS bl. .. s ¢
s AP Judetul segtorul ../.(fé@.ff.:&ﬁ;.m codul posial ... .. o-

mail e, o, tel.éfﬁ?’.ééi?ﬁé}. vand teren agricol siwat in extravilan, in
supratigi de A% 8, (ha), representand cota parte ... Taprequl de (7). 30 o
(lei), ‘
Condiiile de ydnzare™2) sunt urmitoareles v
Date privind identificarca terenului:

P losnel 3 1 cier ) t 2
- N J i
rya fol ‘ ST
.
:
P i -
» T > AP — <
forr v or rlas t 1 | =
| iSupraZag 1 Ky ,
g
J +S 3 It
| oy 1A o Firir

- /'
L ]
i — s i
S | i
) i inentryy
VinGEd i ¥ i =
< ! 18} & i
I B b £i Llw 8 ! 15 B
ie, coxsces i =
35 FERES P TS ;'j,
o ui e v Sl .
1 Le
-] - -

Data £.7.

COMPARABILA
http://dadr-neamt.ro/ofertevanzare/2023/antociadriana6.pdf




Proprietate imobiliara - teren
Extravilan - taria Colacel

1] L LA | ! oy —— no |
b7 # Q2 I .2
° U OFERTA DE VANZARE TEREN — ———————
-persoane fizice-
Subsemnatul SubsunnatM@M A4 -CeNgh.
adresa de comunicare in: localitatea .2 fiasg sir. . ,
Bl iy $C nvining Bl csiinceney @P: craernsoens . judetul/sectorul ... ¥rewen ...,
codul postal ......cvevee. ~m¢uk vevcrmrenenenanenny Bl wveeniennen s 1
Subsemnatul Subsemnata*w 'JP:W{ «E"Qﬁ* avénd
adresa de comunicare in: localitatea . RS ket..., stt” )
bl i 5C s €L s @D e ey Judetul/sectorul L MM
codul postal ..o @omail v tell !
vénd teren a;zmol e}tuat in extranian in quprafa;a de ,mg@ (ha),
uprenmand COLA PAMLE v ... la prequl de (*) IDee, (l‘.(l
C ordztnle de vanzare*2) sunt urmitoarele: .............. Ioosbpotiin \""“‘““‘“&‘5 R
Date privind identificarea iu*mulm*
Semnificatia celoanelor di pelul de mai jos este
1Irmatoareas
A - Categoria de folosintatii [y
E - Obsexvaiii;
rHpecliricare ANIOrmMAat il PIiyvind amplasamentul TErenulul
|a (2 |
| |
|
! Orasul/|Suprafats | Nusar Mumsr deliumdr |Numsr |
|
Comuna/ {ha} jcadastralcarte tarla/|parcel:
|
i Judegull___ [({*7) funziara|lot P |
|
| f(x) ¢ |Cota- e [ [*#)
P
[ Iparte]| f
| b
i I [*s1 | |
[ ]
[ | 5_____| | P N B - |
-
—S" | i ; | |
1@4’{,
comp-et 2374 b .
1 (mec?ﬂ(o Gi3Se G138 36 Seq/l
de CcAtrs | =l / .\_.
I [ r. . / IlI
|vanzazor. | | \ 'y L ’:': o 6N

COMPARABILA -ARENDA

COMPARABILA
https://agrointel.ro/ 230693 /arenda-la-hectar-an-seceta/




ANEVAR

ANEYHA S

Proprietate imobiliara - teren
Extravilan -tarla Colacel

ASOCIATIA NATIONALA a EVALUATORILOR AUTORIZATI din ROMANIA
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1. EVALUATOR T'ing  STEJAR ROMICA
Evaluator autorizat Ing. STEJAR ROMICA
Legitimatie ANEVAR NR. 16347
Reprezentant STEJAR ROMICA
Asigurare profesionala Nivel 1 - valabila pana la 31.12.2024

= QOrasul: Roman

= Bd. Republicii , bl.74, parter

= Telefon: 0745318219

= E-mail:evstejarromica@yahoo.com

Adresa evaluatorului

2. BENEFICIAR MUNICIPIUL ROMAN
Adresa Piata Roman Voda ; nr.1; Roman; jud. Neamt
DESTINATARUL MUNICIPIUL ROMAN
3. | PROPRIETATEA Proprietate imobiliara - teren
EVALUATA Steren total - 168 mp, CAD -61806
Proprietar MUNICIPIUL ROMAN
Adresa proprietatii extravilan; mun. Roman, jud. Neamt, tarla Colacel - CAD 61506

DECLARAREA VALORII DE PIATA RECOMANDATA- ROTUND

Abordarile aplicate in evaluarea VALORI DE PIATA ESTIMATA
proprietatii imobiliare evaluate (fara T.V.A.)
| ABORDAREA PRIN CAPITALIZAREA RENTEI 950 RON EUR

Valoarea 1 hectar arabil —11000 euro/ha

Valori fara TVA
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Domnule Primar al Municipiului Roman

In baza solicitarii dumneavoastra va prezint concluziile raportului de evaluare:
Destinatarul raportului de evaluare

Municipiul Roman
Beneficiarul raportului de evaluare — MUNICIPIUL ROMAN
Proprietarul bunului evaluat - MUNICIPIUL ROMAN
Destinatie actuala - teren arabil
Scopul evaluarii - determinarea valorii de piata a proprietatii in

(SENS GIRATORIU - ARTERA EST - D] 207 A)

Proprietatea evaluata este compusa din teren arabil-

extravilan S teren- 168 mp
Data inspectiei - 19.03.2024

Data evaluarii - 20.03.2024

Curs valutar —-20.03.2024- 1 EURO = 4,9739 RON
1USD = 4,5885 RON

Evaluatorul a estimat valoarea de piata astfel:

Valoare de piata - teren- - rotund

191 EURO; 950 RON

Valoarea nu contine TVA

Evaluator autorizat

Ing. STEJAR ROMICA ing. Stejar Romica
Membru ANEVAR
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Certificare,

Prezentul raport de evaluare a fost realizat in limita cunostintelor si informatiilor detinute.
Prezentarile faptelor din raport sunt corecte si reflecta cele mai pertinente ale evaluatorului.
Analizele si concluziile evaluatorului sunt limitate la ipotezele si conditiile prezentate in raport.
Evaluarea a fost efectuata. conform Codului Deontologic al evaluatorilor si standardelor
internationale; evaluatorul indeplinind cerintele adecvate de calificare profesionala.
Proprietatea imobiliara a fost inspectata in prezenta reprezentatntului proprietarului, iar
datele furnizate de colaboratori sunt adevarate si corecte.
Se certifica faptul ca evaluatorul nu are niciun interes personal sau de perspective in legatura
cu proprietatea de evaluat si niciun interes legat de beneficiarul lucrarii.
Onorariul evaluatorului nu este conditionat de niciun aspect al raportului de evaluare.
Evaluatorul STEJAR ROMICA este membru titular al ANEVAR, avand toate taxele si cotizatiile
platite la zi, ceea ce-i ofera competenta de a certifica acest raport de evaluare.
Evaluarea a fost facuta considerind ca proprietatea este degrevata de orice sarcini si
nu face obiectul unui proces juridic.
Evaluatorul nu arealizat investigatii sau teste si nu au fost puse la dispozitie date
privind poluarea terenului sau nivelul panzei freatice.
Nu s-au realizat stabilitatea si caracteristicile geologice ale terenului
Nu s-au investigat acele parti ale propritatii ascunse, acoperite, greu accesibile

Se considera ca nu exista defecte ascunse care ar influienta valoarea cladirilor

STEJAR ROMICA
membru titular ANEVAR
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CAPITOLUL I - PREMISELE EVALUARII

1.1.0biectul evaluarii
Obiectul proprietatii evaluarii il reprezinta proprietatea imobiliara formata din terenul arabil

S teren - 168 mp

1.2.Scopul si utilizarea evaluarii

Scopul evaluarii este determinarea valorii de piata in vederea unei tranzactii - informare

Destinatarul acestei lucrari este MUNICIPIUL ROMAN
Beneficiarul acestei lucrari este MUNICIPIUL ROMAN

1.3.Definirea valorii si data evaluarii

In conformitate cu scopul si standardele de evaluare in vigoare- valoare de piata —este suma
estimata pentru care o proprietate va fi schimbata la data evaluarii intre un cumparator decis si
un vanzator hotarat intr-o tranzactie cu pret determinat obiectiv dupa o activitate de marketing
corespunzatoare in care partile implicate au actionat in cunostinta de cauza , prudent si fara
constrangere .
Data inspectiei proprietatii - 19.03.2024
Data evaluarii proprietatii - 20.03.2024

1.4.Modul de exprimare a valorii

Opinia finala a evaluarii va fi prezentata in RON , EURO
Cursul BNR - 20.03.2024 - 1EURC = 4.9739(RON)
1 USD = 4,5885 (RON)
1.5.Drepturile de proprietate. Documentele prezentate.

Proprietarul proprietatii imobiliare este
Drept de proprietate deplin:
Teren
MUNICIPIUL ROMAN
- Plan de amplasament
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CAPITOLUL 2 - PREZENTAREA DATELOR

2.1.Identificarea proprietatii-descriere ,istoric, aspecte juridice
Teren agricol
a) Steren1 - 168 mp;
- extravilan -arabil
- neconstruit
- terenul -168 mp- forma trapezoidala
- deschidere (spre DN}- 3,05 m
- fara utilitati
Istoric — Aspecte juridice

Terenul apartine — Municipiului Roman

2.2 Tipul proprietatii.Definirea pietii.

+ piata imobiliara este un grup de persoane sau firme care sunt in contact unii cu

altii in scopul de a efectua tranzactii imobiliare.

Participantii pe piata pot fi cumparatorii, chiriasii, proprietarii, creditorii,debitorii, antrepenorii,

construtorii, administratorii, investitorii si intérmediarii.

Tipul proprietatii- in cazul de fata putem spune ca proprietatea in cauza face parte din
cele terenuri agricole
In cazul de fata vom analiza proprietatea prin prisma unei piete urbane -la nivelul mun.

Roman.

2.2.1.Analiza cererii

Cererea reflecta necesitatile ,dorintele materiale ,puterea de cumparare si preferintele
consumatorilor.
Analiza cererii de terenuri agricole - s generata de potentialii clienti in aria pietii:

- in mun Roman - nu se poate vorbi de imbatranirea populatiei, familiile sunt formate de
regula de 3-4 persoane .

- in oras sunt societati comerciale - cu obiectul de activitate - productie - servicii —comert -
industrie mica - confectii - unde angajatii sunt de reguia de sex feminin ; dar si
industriale - servicii — in domeniul metalurgic , constructoare de masini , alimentare - unde
de regula personalul este de regula de sex masculin ; in cadrul institutiilor locale ,

medicale, de invatamant - personalul ambele sexe ;
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- veniturile populatiei - cele active - au scazut in aceasta perioada de criza , prin
reducerea salariului personalului ce lucreaza in cadrul institutiilor bugetare , iar cele ce
lucreaza in cadrul societatilor cu capital privat se poate spune de o plafonare a
veniturilor .

- o parte din populatia municipiului si din imprejurimi - lucreaza in UE- Spania, Italia

- o parte din veniturile obtinute de acest segment de populatie - sunt investite indeosebi
in proprietati imobiliare - case + teren , apartamente in blocuri de locuinte , cat si in mici
afaceri familiale .

- aceste venituri in ultimul an au scazut - avand in vedere starea economica a tarii unde
lucreaza acestia ; ca o observatie :nu se observa o intoarcere la locurile de bastina a
acestora - decat pentru concediul anual (august- de regula) - perioada in care se observa
o crestere a consumului .

- veniturile pensionarilor - nu sunt mari- pensionarii in marea majoritate ,provin din fostele
societati de stat (acum privatizate sau desfiintate)

- ca o observatie generala - veniturile populatiei se ridica la nivelul mic- mediu (provenind
din salarii , cat si din venituri extrasalariale - prestari servicii, cat si o finantare din
exterior- a celor ce au membri ai familillor plecati la munca in strainatate) ; dar exista
si o parte de populatie cu venituri mari - ce provin din proprietarii , administratorii de
societati comerciale viabile.

- in urma politicii de creditare a bancilor in anii anteriori - gradul de imprumut a
populatiei este mai mare -in sectorul bugetar(invatamant , armata,politie , sanitar)

- conditile de imprumut actuale ale banciior comerciale sunt foarte drastice ;imprumuturi
bancare primind o mica parte din solicitanti - luind in calcul veniturile realizabile pe
termen mediu- lung , catsi valoarea garantiilor bancare.

- rata somajului in acest moment este lz nivel national , nu a mai crescut - date preluate
de la ITM Neamt - exista societati ce renunta la serviciile personalului - crescand numarul
de someri, dar exista si societati ce angajeaza personal. Acest flux fiind constant -
numarul de angajati ramand relativ constant .

- Consiliul Local -~ Primaria Roman - au obtinut finantare pentru proiecte - pentru
infrastructura - ruta ocolitoare , reabilitarea retelelor de apa-canal , amenjarea -reamenajrea
spatiilor verzi , programul de reabilitare termica a locuintelor(blocuri) , construirea unor
blocuri ANL .

- In urma reabilitarilor a retelor de apa -canal , strazi - terenurile , locuintele din aceste
zone cunosc 0 crestere de atractivitate .

- Taxele locale nu au crescut - acestea ramanand la nivelul anului trecut

- Scolile , gradinitile ,cat si liceele au elevi - nu se pune problema de inchiderea vreunei
scoli din lipsa de elevi.

- Exista cereri pentru locuinte - la Primarie - din partea tinerilor casatoriti .
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- Apartamentele ce au fost - cumparate , apoi renovate -modernizate de catre ceice
lucreaza in afara tarii - o parte sunt ocupate de rudele ramase intara, o parte sunt
libere , 0o parte inchiriate.

- Procentajul de chiriasi- propietari este putin marit in cazul apartamentelor (din blocurile
de locuinte) si aproape egal cu zero in cazul proprietatilor rezidentiaie - locuinte
unifamiliare (casa + teren)

- In oras exista linii de transport in comun - microbuz ; autobuz ce acopera intreaga
suprafata a. orasului .

- Exista zone in oras - rezidentiale - cu locuinte unifamiliare - foarte cautate - datorita
arealului -in zona Parc, Grivitei , centru unde preturile terenurilor - constructiilor nu au
scazut mult - tocmai datorita raritatii acestora, cat si a cererii - venite din sectorul
populatiei cu venituri mai mari .

Putem spune ca cererea de terenuri curti constructii (pt. spatii comerciale , apartamente) ,

agricole exista

2.2.2. Oferta competitiva

Oferta se refera la disponibilitatea produsului imobiliar.

- In ‘mun. Roman dupa cum am mai spus sunt necesare foarte multe locuinte , ceea ce
duce de asemenea la o cerere de spatii comerciale , spatii - recreere,birouri

- Oferta de apartamente situate in blocurile de locuinte este destul de mare - valoarea
unui apartament de doua camere in zonele rezidentiale bune variaza de la 25000 euro la
35000 ; 25000- 50000 euro- in zona ; trei camere — 30000 euro- 70000 euro

- Terenuri libere -pentru constructii in zonele rezidentiale (centru), bune ale orasului sunt
foarte putine . Acestea provin din terenurile in exces ale proprietarilor (gradini- de ex) -
foarte putine, din reconversia terenurilor cu anumite constructii - de gen centrale
termice de cvartal , din terenurile libere ale Primariei - cu utilizare de spatiu verde -
terenuri ce sunt concesionate in vederea constructiilor - rezidentiale , comerciale.

- In ultimul an - numarul de autorizatii de construire in zona centrala - rezidentiala a
scazut . Exista autorizatii de construire a unor blocuri de locuinte -in centrul orasului -
proiecte demarate de catre investitori

- Costurile de constructie nu sunt mari - avand in vedere pozitionarea mun. Roman - in
lunca Siretului si a Moldovei - costurile agregatelor nu sunt mari, iar santierele de
constructii nu practica costuri de productie mari

- Chirii - 80- 250euro/ap/iuna-ap 2 cam -3 cam

- Pretul unui mp- ca si indicator in zona- oferte - 30- 100 euro/mp.

- Chirii = 5 euro/luna - 15 euro/luna- spatii comerciale

- Taxe - concesiune - 4- 18 euro/mp

- Teren agricol - 6000- 12000 euro/ha
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- Renta - 180-200 euro/ha
Oferta exista .

2.2.3. Echilibrul pietii

In cazul de fata se poate spune fara a gresi deloc ca din punct de vedere a activitatii
pietii acestui tip de proprietate - unde cererea exista, pozitionarea acestui tip de proprietate -
, Se poate spune ca piata este - instabila - datorita aspectului - finantarii.

2.3. Aspecte economice

Proprietatea imobiliara evaluata este amplasata in intravilanul orasului Roman; jud.Neamt

Asezare geograficd

Municipiul Roman este situat la marginea Podisului Moldovenesc, la confluenta raurilor Moldova
si Siret, pe artera principald de circulatie a Moldovei, atat feroviar, ca parte a rutei Bucuresti - Suceava
- Cernduti - Varsovia, cit si a soselei de interes european E85, care leaga Polonia i Ucraina, prin
Romania, de Bulgaria, Turcia, Grecia si Orientul Apropiat.

Municipiul Roman se afl8 la o distantd de 325 km faté de Bucuresti, 40 km de Bacdu, 81 km de
Iasi, 47 km de Piatra Neamt, 101 km de Suceava si la 90 km de Vaslui.
Municipiul Roman este situat in judetul Neamt care face parte din Regiunea de Dezvoltare Nord - Est.

Suprafatad
Municipiul are o suprafata de 3008 hectare din care 1561 ha intravilan.

Populatie

Populatia municipiului Roman numara 69.268 locuitori.
Principala bogitie
Conditiile ecologice variate, determinate de confluenta raurilor Moldova si Siret, au permis identificarea
a peste 500 de specii de plante spontane. Vegetatia caracteristicd municipiului Roman este cea de
funcd si de pajisti. Latitudinal, vatra oragului este situatd in subzona padurilor de stejari mezofili, iar

altitudinal, este incadratd de areal de padure.

2.4. Informatii despre zona
Zona in care se afla terenul - intersectia Artera Est — DJ 207 A(Roman -Lutca). Fara

constructii , terenuri agrare - culturi grau-porumb
CAPITOLUL 3 - ANALIZA DATELOR SI CONCLUZIILOR

3.1.Analiza celei mai bune utilizari

Conceptul de cea mai buna utilizare poate fi definit ca utilizarea rezonabila ,
probabila si legala a unui teren liber sau construit care este fizic posibila ,
fundamentata adecvat ,fezabila financiar si are ca rezultat cea mai mare valoare.
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Se poate calcula si valoarea data de proprietate luind in calcul inchiriere - arendare
Obs- valoarea - 210-180 euro/ha/an - valoare piata

Zona Moldovei - 1200 kg/ha -grau
- 0,87 lei/kg (hot Consiliu Jud)- 2023 - 1044 lei/ha , aprox 208 euro/ha

Cea mai buna utilizare terenului liber analizata prin prisma celor patru criterii: posibila legal, fizica
posibil, fezabila financiar si maxim productiya, va fi cea actuala - utilizare - agrar .
Cea mai buna utilizare a terenului prin prisma ceior patru criterii va fi cea actuala -utilizare agrar.
1)permisa legal
2)posibila fizic
3)fezabila financiar
4) maximum productiva
Constructii ce pot fi construite sunt de tip comercial , rezidential , industrial(depozit)-agrare
Comerciala - 1-nu ;2-da ;3 -da ;4
Rezidential - 1 -nu ;2- nu ;3- nu ;4
Industrial -1 -nu;2-nu; 3-nu ;4
Agricol - 1-da ;2-da ;3-da ;4-da
Concluzia : teren agricol

13. DEFINITII, IPOTEZE SI CONDITII LIMITATIVE SI ALTELE

14.1. DEFINITII
= VALOREA DE PIATA

Valoarea de piatd reprezintd suma estimatd pentru care o proprietate va fi schimbatd, la data
evaluérii, intre un cumpérator decis si un vanzdtor hotdrat, intr-o tranzactie cu pret determinat
obiectiv, dupd o activitate de marketing corespunzatoare, in care pdrtile implicate au actionat in
cunostintd de cauzd, prudent si fard constréngere.

14.2. IPOTEZE SI CONDITII LIMITATIVE

1. Prezentul raport este intocmit la cererea clientului si Tn scopul precizat. Nu este permisa
folosirea raportului de cdtre o tertd persoand fdrd obiinerea, in prealabil, a acordului scris al
clientuiui, autorului evalurii si evaluatorului verificator, asa cum se precizeaza la punctul 8 de mai
jos. Nu se asuma responsabilitatea fata de nicio altd persoana in afara clientului, destinatarului
evaludrii si celor care au obtinut acordul scris si nu se accepta responsabilitatea pentru niciun fel
de pagube suferite de orice astfel de pérsoané, pagube rezultate in urma deciziilor sau actiunilor
intreprinse pe baza acestui raport.

2. Raportul de evaluare isi pastreaza valabilitatea numai in situatia in care conditiile de piat3,
reprezentate de factorii economici, sociali si politici, rdman nemodificate n raport cu cele existente
la data Intocmirii raportului de evaluare. )

3. -Evaluatorul nu este responsabil pentru problemele de naturd legala, care af;eéeﬁj_. fie
proprietatea imobiliara evaluatd, fie dreptul de proprietate asupra acesteiii/gjf_ﬁare nu Eun‘t
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cunoscute de citre evaluator. In acest sens se precizeazi c& nu au fost ficute cercetdri specifice la
arhive, iar evaluatorul presupune c titlul de proprietate este valabil si se poate tranzactiona, cd
nu existd datorii care au iegdturd cu proprietatea evaluatd si aceasta nu este ipotecatd sau
nchiriatd. In cazul in care exist3 o asemenea situatie si este cunoscutd, aceasta este mentionatd
in raport. Proprietatea imobiliard se evalueaza pe baza premisei cd aceasta se afld Tn posesie
legald (titlul de proprietate este valabil) si responsabita.

4. Se presupune c8 proprietatea imobiliard in cauzd respectd reglementarile privind
documentatiile de urbanism, legile de constructie si regulamentele sanitare, iar in cazul in care nu
sunt respectate aceste cerinte, valoarea de piatd va fi afectata.

5. Proprietatea nu a fost expertizatd detaliat. Orice schitd din raportul de evaluare prezintd
dimensiunile aproximative ale proprietitii i este realizatd pentru a ajuta cititorul raportului s&
vizualizeze proprietatea. In cazu! in care existd documente relevante (m&surdtori de cadastru,
expertize) acestea vor avea prioritate.

6. Dacd nu se arat altfe! in raport, se intelege ci evaluatorul nu are cunostintd asupra starii
ascunse sau invizibile a proprietdtii (inclusiv, dar fara a se limita doar la acestea, starea si
structura solului, structura fizici, sistemele mecanice si alte sisteme de functionare, fundatia,
etc.), sau asupra conditiilor adverse de mediu (de pe proprietatea imobiliara in cauzd sau de pe o
proprietate invecinatd, inclusiv prezenta substantelor periculoase, substantelor toxice etc.), care
pot majora sau micsora valoarea proprietatii. Se presupune c3 nu existd astfel de conditii dacd ele
nu au fost observate, la data inspectiei, sau nu au devenit vizibile in perioada efectudrii analizei
obignuite, necesard pentru intocmirea raportului de evaluare. Acest raport nu trebuie elaborat ca
un audit de mediu sau ca un raport detaliat al stérii proprietdtii, astfel de informatii depdsind sfera
acestui raport si/sau calificarea evaluatorului. Evaluatorul nu oferd garantii explicite sau implicite in
privinta stdrii in care se afld proprietatea si nu este responsabil pentru existenta unor astfel de
situatii si a eventualelor lor consecinte si nici pentru eventualele procese tehnice de testare
necesare descoperirii lor.

7. Evaluatorul obtine informatii, estimari si opinii necesare intocmirii raportului de evaluare, din
surse pe care le considerd a fi credibile si evaluatorul considerd c3 acestea sunt adevérate si
corecte. Evaluatorul nu isi asuma responsabilitatea in privinta acuratetei informatiilor furnizate de
terte parti.

8. Continutul acestui raport este confidential pentru client si destinatar.si autorul nu 1! va dezvalui
unei terte persoane, cu exceptia situatiilor prevdzute de Standardele Internationale de Evaluare
si/sau atunci cdnd proprietatea a intrat Tn atentia unui corp judiciar calificat.

9. Evaluatorul a fost de acord sd-si asume realizarea misiunii incredintate de cdtre clientui numit
in raport, in scopul utilizérii precizate de cdtre client i in scopul precizat in raport.

10. Consimtdmantul scris al evaluatorului si ai evaluatorului verificator (dac al acestuia din urma
este necesar), trebuie obtinut inainte ca oricare parte a raportului de evaluare sd poatd fi utilizata,
in orice scop, de cdtre orice persoang, cu exceptia clientului si a creditorului, sau a altor destinatari

ai evaludrii care'au fost precizati in raport. Consimtdmantul scris si aprobarea trebuie obtinute
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fnainte ca raportul de evaluare (sau oricare parte a sa) sa poata fi modificat sau transmis unei
terte pdrti, inclusiv altor creditori ipotecari, altii decét clientul sau altor categorii de public, prin
prospecte, memorii, publicitate, relatii publice, informatii, vanzare sau alte mijloace. Raportul de
evaluare nu este destinat asiguratorului proprietatii evaluate, iar valoarea prezentata in raportul de
evaluare nu are legaturd cu valoarea de asigurare.

11. Evaluatorul este de acord ca raportul de evaluare sa fie verificat de catre banca creditoare.

12. Evaluatorul a efectuat inspectia doar la exterior , proprietarul declarand ca nu sunt
modificari (structurale, finisari,utilitati) ale proprietatii fata de anul trecut (inspectia in

interiorul proprietatii fiind realizata de acelasi evaluator).

14.3. ALTE PRECIZARI
fn procesul de evaluare se vor utiliza date si informatii in EURO, DOLAR gi RON (lei noi),

conversia in alte valute urméand a fi efectuatd de catre destinatar.

14.4. SURSE DE INFORMARE

Pentru datele care au impact asupra valorii sunt prezentate sursele de informare:

s Nivelul chiriilor luat in considerare este cel pentru suprafata desfasurata. Rata de
capitalizare a fost determinata in baza datelor de pe piata imobiliara rezidentiala din zona
analizata, facandu-se similitudine si cu alte zone similare ca amplasare. Cheltuielile variabile in
cazul inchirierii le suporta chiriasul, cheltuielile fixe sunt suportate de proprietar.

. Privitor la sursele de informare utilizate acestea au fost agentiile imobiliare ce activeaza pe

piata imobiliara din jud. Neamt si presa locala.

15. DECLARATIE DE CONFORMITATE

Ca elaborator declar ci raportul de evaluare, pe care il semnez, a fost realizat in concordant3
cu reglementarile Standardelor Internationale de Evaluare si cu ipotezele si conditiile limitative cuprinse
in prezentul raport. Declar ca nu am nicio relatie particulara cu clientul si niciun interes actual sau viitor
fata de proprietatea evaluata. Rezultatele prezentului raport de evaluare nu se bazeaza pe solicitarea
obtinerii unei anumite valori, solicitare venita din partea clientului sau a altor persoane care au interese
legate de client sau de produsul bancar garantat, iar remunerarea evaludrii nu se face in functie de
satisfacerea unei asemenea solicitiri. In aceste conditii, subsemnatul, in calitate de elaborator, imi

asum responsabilitatea pentru datele si concluziile prezentate in prezentul raport de evaluare.

16. CERTIFICARE

Evaluatorul declard pe propria raspundere ca nu are niciun interes direct sau indirect, prezent
sau viitor, in legatura cu obiectul si scopul evaluarii sau cu persoanele fizice / juridice implicate.

In vederea efectudrii evaludrii au fost luati in considerare toti factorii care au influenta asupra
valorii obiectului evaludrii si nu au fost omise in mod deliberat informatii care, dupa cunostinta
expertului, sunt corecte si rezonabile pentru intocmirea prezentului raport.
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Metodologic, in elaborarea lucrdrii s-a tinut seama de prevederile legale, de preturile de
comercializare a unor bunuri identice sau similare cu cele ce fac obiectul prezentului raport, de cursul
de schimb valutar de referinta la data evaludrii, precum si de starea reald a bunurilor evaluate la data
efectuarii inspectiei / evaluarii.

Principial, raportul de evaluare respectd Standardele Internationale de Evaluare, Standardele
ANEVAR, precum si materialul bibliografic de specialitate i poate fi expertizat (la cerere) de cdtre unul
dintre membrii autorizati special in acest sens.

Rezultatele si informatiile cuprinse in interiorul lucrdrii se considera a fi corecte, chiar dacd
redactarea nu a retinut, intotdeauna si integral, detaliile metodologiei de evaluare care au condus la
rezultatele evidentiate.

Prin prezenta, in limita cunostintelor si informatiilor detinute, certificdm ca faptele prezentate in
acest raport sunt adevarate si corecte. De asemenea, certificdm cad analizele, opiniile si concluziile
prezentate sunt limitate de ipotezele considerate si conditiile limitative specifice si sunt analizele,
opiniile si concluziile noastre personale, neinfluentate de nici un factor. In plus, certificdm cd nu avem
nici un interes prezent sau de perspectivd in societatea comerciald care face subiectul prezentului
raport de evaluare si nici un interes sau influenta legata de partile implicate.

Suma ce ne revine drept platd pentru realizarea prezentului raport nu are nicio legatura cu
declararea in raport a unei anumite valori (din evaluare) sau interval de valori care s3 favorizeze
clientul. Analizele si opiniile noastre au fost bazate si dezvoltate conform cerintelor din Standardele
Internationale de Evaluare. Evaluatorul a respectat codul deontologic al profesiei sale.

17. RECONCILIEREA VALORILOR

Reconcilierea este analiza unor rezultate alternative pentru a ajunge la estimarea finald a
valorii. Pregdtindu-se pentru reconcilierea rezultatelor, evaluatorul face o revedere a intregii evaludri,
asiguradndu-se cd datele disponibile, tehnicile analitice, rationamentul si logica aplicate, au condus ia
judeciti consistente. Criteriile cu care un evaluator ajunge la ¢ estimare finald a valorii, fundamentata
si semnificativd sunt: adecvarea, precizia si cantitatea de informatii.-

Pentru reconcilierea rezultatelor s-a procedat la reanalizarea intregii evaludri pentru a verifica
dacd datele disponibile, tehnicile analitice, rationamentele si logica aplicatd au dus la judecdti
consistente. Datele utilizate sunt autentice, pertinente, suficiente si au fost obtinute din surse de
fncredere. La analiza si reconcilierea valorilor s-au avut in vedere urmatoarele principii:

0 valoarea este o predictie;
¢ valoarea este subiectiva;
0 evaluarea este o comparare;
0 orientarea spre piata.
In urma aplicarii abordarilor de evaluare pentru estimarea valorii de piata a proprietatii

imobiliare, au fost obtinute urmatoarele valori:

Fr
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Abordarile aplicate in evaluarea VALORI DE PIATA ESTIMATA
proprietatii imobiliare evaluate (fara T.V.A.)
ABORDAREA PRIN CAPITALIZAREA RENTEI 950 RON 191 EUR

Tinand cont de evolutia preturilor de pe piata imobiliara din Roman ,jud Neamt si de
caracteristicile proprietatii evaluate, evaluatorul propune ca valoare de piata, cea estimata

conform abordarii prin capitalizarea rentei

Argumentele care au stat la baza elaborarii acestei opinii, precum si considerentele privind

valoarea sunt:

» Estimarea valorii de piata a proprietatii imobiliare in baza abordarii prin venit, implica
evaluatorul sa analizeze capacitatea proprietatii de a genera beneficii viitoare si
capitalizeaza venitul pentru a determina valoarea actualizata.Nu s-au identificat date
despre chirii - nu s-a utilizat aceasta abordare

> Estimarea valorii de piata a proprietatii pe baza comparatiilor
> vanzarilor(ofertelor) Datele despre acestea fiind pe piata ,
calitatea , cat
si cantitatea sunt bune - avand in vedere si suprafata a terenului, evaluatorul
considera ca aceasta abordare este
cea in masura saindice valoarea de piata .
- Estimarea valorii de piata a terenului pe baza - capitalizarii rentej
- Datele despre acestea fiind pe piata , calitatea , cat si cantitatea fiind bune,
evaluatorul considera ca aceasta abordare este utilizata atunci cand nu sunt
- suficiente date privind tranzactiile , cat si suprafata mica a terenului.

Sinteza rezultatelor:
In urma aplicarii metodelor de evaluare, valoarile obtinute a fost:

Abordare prin
capitalizarea rentei

Adecvare +

_Precizie -
Cantitatea de +
informatii

18. OPINIA EVALUATORULUI

Ca rezultat al investigatiilor si analizelor, in urma analizarii valorii de piata in scopul constituirii de
garantii bancare, in opinia evaluatorului, conform celor trei criterii de apreciere (adecvarea,
corectitudinea informatiilor si cantitatea de informatii), la data de 20.03.2024 valoarea de piata a

proprietatii imobiliare teren situata in mun Roman

Extravilan ,Pct Colacel - CAD 61806 , este de:

DECLARAREA VALORII DE PIATA RECOMANDATA -ROTUND

VALOAREA DE PIATA A PROPRIETATII TEREN - 950 RON
Capitalizarea rentei FARA TVA
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Nota: Suprafata terenului evaluat a fost preluata din releveele puse la dispozitia evaluatorului de catre
beneficiarii prezentului raport, evaluatorul nefacand investigatii suplimentare in acest sens si astfel nu

ne asumam responsabilitatea pentru neconcordantele ce pot aparea ulterior.

Valoarea hectar agricol - 11 000 euro/ha
Valoarea notariala — zona Roman -extravilan- arabil — 2 euro/mp (20 000 euro/ha)

Data evaluarii:20.03.2024
Curs valutar cf. BNR la data evaiuarii: 1 EUR = 4,9739 RON; 1 USD = 4,5885 RON.

EVALUATOR
Ing. STEJAR ROMICA
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Standardele de Evaluare ANEVAR 2023 - sunt compuse din editia 2022 ,2016 ,2015,2014,
2007 ,2011 a Standardelor Internationale de Evaluare (SEV - corespunzator -1VS 2011) la care
se adaugd Ghidurile de Evaluare (GME) si Ghidurile Metodologice de Evaluare ANEVAR (GME)si
Abordarea metodologicd a unor definitii si termeni din SEV - corespunzator IVS 2011 in
interpretarea ANEVAR.
- Standarde referitoare la active :

SEV 230 - drepturi asupra proprietatii imobiliare (IVS 230)
- Aplicatii ale evaluarii

SEV 310 -Evaluari asupra drepturilor asupra proprietatii imobiliare pentru

garantarea imprumutului (IVS 310)

- Ghiduri metodologice de evaluare

GME 520 - Evaluarea pentru garantarea imprumuturilor
- Legislatia in vigoare
OG 24/2011; Legea 99/2013;Legea 149/2013; legea 221/2103
Inspectia proprietatilor in scopul evaluarii - Corneliu Schiopu, Colectia Biblioteca Anevar, 2005
Constructii, cladiri si alte constructii ingineresti - Constantin Pestisanu, Cristina Burlacu si
Corneliu Schiopu, Colectia Biblioteca Anevar, 2007
Evaluarea proprietatii imobiliare - Editia a doua canadiana, 2004
Culegerea datelor primare — IROVAL, autor ing. Gh. Badescu
Revista de evaluare - IROVAL, 2007
Informatii directe de la agentii imobiliare, institute de proiectare, societati de constructie
Baze de date specializate ale expertilor, studii de piata efectuate de evaluatori pentru stabilirea

preturilor actuale

ANEXE

Estimarea valorii de piata a proprietatii imobiliare in baza abordarii prin capitalizarea rentei
Fotografii
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ANEXA

Evaluarea terenului

Pretul terenului reflecta relatie dintre cerere si oferta care oscileaza in jurul echilibrului ,
desi pe termen scurt acest principiu ar putea sa nu se aplice in totalitate.
In orice caz , valoarea de piata este in general pretul cel mai probabil pe care il poate
sustine piata si prin urmare se va restabili echilibrul intre chirie , pret si valoarea terenului
Valoarea terenului este influientata de jocul intre cerere si oferta daca utilizarea economica
a unui amplasament determina valoarea terenului pe o anumita piata .
Valoarea terenului se va considera numai pentru cazul celei mai bune utilizari , deci prin
urmare se va urmari ipoteza terenului liber si disponibil .
In practica evaluarii , conform standardelor in vigoare , se utilizeaza urmatoarele metode
de evaluare a terenurilor :
- metoda comparatiilor directe - informatiile referitoare la loturi similare , care sunt
analizate , comparate , corectate , procesate
- metoda proportiei - se bazeaza pe principiul echilibrului , a contributiei terenului la
valoarea proprietatii imobiliare
- metoda parcelarii - parcelarea ,in sine, este CMBU existind bineinteles si date de
comparatie intre parcele .
- metoda reziduala - se bazeaza pe principiului echilibrului si de contributie, pe echilibu
dintre mina de lucru , teren , cooordonare si capital
- metoda capitalizarii rentei funciare - renta este marimea platita pentru dreptul de
folosire si ocupare a terenului in conformitate cu regulile de inchiriere /arendare a
terenului.
In cazul de fata evaluatorui a aplicat urmatoarele metode

Capitalizarea rentei funciare

chiria - redeventa - pentru folosinta terenului- constanta -

de tip contractual

durata contractului - minim 7 ani - ipoteza generala- conform legislatiei
- Rationamentul evaluatorului va fi urmatorul :
- - va estima - venitul brut din exploatare pe perioada ramasa
- - - cheltuielile
- - venitul net din exploatare pe perioada ramasa
- - - rata de actualizare
- - determinarea valorii terminale
- - va calcula factorul valorii prezente - FVPA
- FVPA = (1- (1/ (1+a)")) / a
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a - rata de actualizare
n- durata de viata economica(ramasa)
Rata de actualizare se determina pe baza relatiei :
k=c+g
k- rata de actualizare
c- rata de capitalizare
g- rata anuala de crestere
calculul ratei de capitalizare -
- pornind de la informatii concrete de pe piata - oferte
Premisa- renta/ha fiind aleasa de pe piata - date INS , studii

a) Teren - 168 mp

Roman -extravilan

Suprafata(ha) 0,4946
Oferta 6000
Val 1ha- euro/ha 12131
Negociere 5%
Valoare negociere 300
Valoare ramasa 5700
Valoare renta euro/ha 208
Valoare venit 103
Grad acoperire 100,00%
Valoare venit 103
Rata capitalizare 1,80%
Rata cap medie 2,84%
Rata cap aleasa 1,80%
Suprafata teren (ha) 0,0168
Renta teren (euro/ha) 208
Rata capitalizare teren(%) 1,80%
Rata actualizare teren (%) 1,80%
Crestere economica (%) 0%
Perioada concesiune (ani) 7
FVPA 6,5208
Cheltuieli management% 3%
Venit brut (euro/an) 3,4944
Venit net (euro/an) 3,3896
FVPA*VNE(euro) 22,10
Valoare rezidual -an 7(euro)

Cresterea econimica an 7(%) 0%
Rata actualizare -an 7(%) 1,80%
Factor actualizare 0,8823
Valoare capitalizare an 7(euro) 188
Valoare actualizata an 7 (euro) 165,70
Valoare finala (euro) 180,00
Valoare 1 ha(euro/ha) 11309,52
Valoare finala (ron) 950

, interviuri

Roman exravilan

Roman extravilan

0,59
6000
10168
5%
300
5700
208
122,72
100,00%
123
2,15%

0,018
0,018

0,03

0,018

0,3
1€
48
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- COMPARABILE

COMPARABILA
https://www.storia.ro/ro/oferta/teren-roman-lutca-IDxaOt.html

A

M
N L. . mai mult
Teren Roman-Lutca 12 500 €
[ X0
Propune un pref
Raporteazd
Rata estimata: Avans: Petioada Imprumutului Foloseste calculatorul de
308 RON Aluna 9.281 RON {15%) 30ani credite
Agentie imobiliara
Prezentare generald
suprafata utla 2.500 m? Tip teren mixt
Laocatie Dimensiun’
Vizionare la distanta Tip vanzstor agentie

ﬁ Acrv Casa- agentiz imobilizra

Locatie Dirmensiuni
Vizionare la distants Tip vanzator agentie
0726 121 400
Toeretulul nri g §14022, Roman
Descriere Neamt (iocafitate)

Vezi toate ofertele

De vanzare teren in Luica. suprafata de 2.500 mo.

Pret S€4mp

Pentru mai muite informalii ne puteti contadta ta numerele de telefon 0726.72 | .400/0732.856.297 sau 1a sediul ager tiei noasire
din strada Tineretutui b115 par.e- { peste drum de Policlica de 18nga Spitalu’ heu) Descarcd aplicatia de pe site-ut

nostru .activeasaimobiliarers s Primesti reducers de COMISION

COMPARABILA
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Proprietate imobiliara - teren
Extravilan - tarla Colacel
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Proprietate imobiliara — teren
Extravilan - tarla Colacel
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4 ) p A |
) T OFERTA DE VANZARF TEREN '
< persoane fizice- =l Y
ubsenatul Subsemnata™ 1) st e (NP av adadiesa de
comunicare in: localitaen = bugwiw s, | nr. . ] IR <L )
T AR mddui sectorul L / sesdsss.o codud postal L L e
m: ztl ................ : LA 52983, ).,? vand teren agricol situat in oxtray flan, m
supratta de £, »’75{; .E k. representand cotaparte ... Japroul de (F
(leis
Condipile de vinzare™ 2y sunt urmtoareler ..., .

Date provind identiticaread terenului

COMPARABILA
http://dadr-neamt.ro/ofertevanzare/2023/danailaiuliana8.pdf

\ §2
"\AZQ special\ﬂ"ezq Pg“



7

%:ﬁm'“’ 647§
Valabil 2024 X /
o!' O
q‘”"f@a EPY, Ew
\_ﬂ

Proprietate imobiliara ~ teren
Extravilan - tarla Colacel

DFERTA DI v/ ARF.
persoane frzic
L RV S

b-cmeaul Subsempaie 1 a¥; [GAN 1 ar

comunteare 0 Tocalitatea AL st nr W N
i . 5!1:'2’{{5 ekl i e Coeodu o

mo t 5..7:,5,?»:?.55./5 teren agrive! sttat o extialan. in
supratagdde T hak reprezentund Cota parte L. Lipretud der gy
t \ |

ondigiile de s dnzacc 2 sum uematonele,

date privind identificaren terenului:

L0 f‘?é fo s
2 LTI,
COMPARABILA

http://dadr-neamt.ro/ofertevanzare/2023/antociadriana6.pdf

P“&:.,;\uawr weg,, 4(%
)

STEJAR ROMICA

NIVAR * =

26



Proprietate imobiliara - teren
Extravilan - tarla Colacel

e

OFLRTA DE VANZARE TEREN
-persopane fizice-

Subsemnatul/8 .haa,'.mauwf';f,,[ WL, N
adresa de comuncare e localitatea . | Ak, Sty
bl st R AP e judetul sectorul Lo WRaeAL
codul pmml USRS o V : el
Subsemnatul Subsemnata* ML% ARl Tt
adresa de comunicare in: localitatea Bxatbsd | "
bl ceis-iizg BB vuseicnsy B iismaisvey BPn cospomnss _ udc\u! sectorul L MWL
codul pu».tal e-matl .o e v
vand teren agricol situat in extray xl'm in sy wrataga dc tha)
reprezentand cota parte ... - laprequl de )95 .e. (leld. -
Conditiile de vanzare*2) sunt urmamarcle* vromesnnagare rpgenganty N
Date pryind dentificarea terenului:
& TP [ |
it iz i ;
- > va ’
{apPeClIica L a
I v
| _ =
|
! i
una/ {h IERE Locars raria/ipm
- - .
¥ C i 3 E
i Ipart i
] |*=
%
) PR SR [
TE s
o T S , .
| 4}%’“{ Q > @ {_ ]'.’,r k W= iq
i | ;
i
‘\.“‘- l'

COMPARABILA -ARENDA

COMPARABILA
https://agrointel.ro/230693/arenda-la-hectar-an-seceta/

//
‘3\

P

\ ‘(/bb(s;l;:fia!tla‘ NP
ROy« AN

o 2
% \ﬁ‘“‘:‘\a\)\\ 0Q\|Q//27

—

;3‘/



Proprietate imobiliara — teren
Extravilan - tarla Colacel
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Arenda la hectar intr-un an secetos. Regula de aur
pentru fermieri: plata la timp catre proprietari

‘ } Roxana Doty

g

in plin an in care seceta a calamitat suprafete importante de culturi agricole,
fermierii sunt obligati s3 respecte arenda pe care au convenit-o cu
proprietarii de terenuri. Produc3torii agricoli ne-au declarat c3 plata
redeventei citre proprietari este prima care se achitd cand vine vorba despre
datoriile pe care le au in anul in curs. Un an slab nu inseamnd si sciderea
arendei.

Nivelul arendei pe care o plitesc fermierii n anul 2022 diferd delaczond la
alt,a far producdtorii agricoli stabilesc cu proprietarii de terenuri daca
aceasta este achitatd Tn bani sau Tn produse agricole. Oricare ar fi optiunea,
fermierii au insd o reguld "sfantd"™: nu taie niciodatd din arend3 chiar dacd
anul agricol este unul cu productii mici.
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MUNICIPIUL ROMAN

Piata Roman-Voda nr. 1 wWwWw.primariaroman.ro
Tel. 0233.741.119, 0233.740.165, 0233.744.650
Fax. 0233.741.604

Emitent: CABINET PRIMAR
Nr. 23653 din 21.03.2024 E-mail: primar@primariaroman.ro

REFERAT DE APROBARE

la proiectul de hotarare privind aprobarea
unui schimb si a cumpararii unor terenuri

in vederea implementirii proiectului ,,Modernizare artera Roman Est,
DJ 207A — strada Plopilor — DN2”, prin programul national de investitii
”Anghel Saligny”, coordonat de catre Ministerul Dezvoltarii, Lucrarilor Publice
si Administratiei, se vor face lucrari de amenajare a unui sens giratoriu si de
largire a strazii , care ar avea un rol important pentru eliminarea riscurilor de
accidente si fluidizarea traficului.

Prin realizarea lucrarii de utilitate publica sunt afectate si suprafete de
teren proprietate privata a municipiului si proprietati particulare. Astfel, este
necesar, ca asupra terenurilor afectate de acest obiectiv de investitii, UAT
Municipiului Roman sa dobandeasca un drept de proprietate, fie prin expropiere,
fie prin cumparare sau schimb.

Cum pentru terenul in suprafatd de 72 mp identificat cu nr. cadastral
61803 si de 96 mp identificat cu nr. cadastral 61811, proprietarul a solicitat un
teren la schimb, a fost identificatd o suprafata de 168 mp, proprietate a
municipiului Roman, identificatd cu NC 61806, terenuri situate in extravilanul
municipiului Roman, tarla ”Colacel”. Pentru toate cele trei suprafete de teren s-
au intocmit rapoarte de evaluare de evaluator ANEVAR Stejar Romica, dupa
cum urmeaza:

-Raport de evaluare nr. 10/1 din 10.01.2024 al imobilului teren extravilan
in suprafata de 72,00 mp, proprietatea domnului Samson Vlad Stefan, situat in
municipiul Roman, Tarla ”Colacel”, inscris in Cartea Funciara 61803 Roman, la
valoarea de 400 lei;

-Raportul de evaluare nr. 10/2 din 10.01.2024 al imobilului teren
extravilan in suprafatda de 96,00 mp, proprietatea domnului Samson Stefan Vlad,
situat Tn municipiul Roman, Tarla ”Colacel”, inscris in Cartea Funciarda 61811
Roman, la valoarea de 550 lei;

-Raportul de evaluare nr. 20/1 din 20.03.2024 al imobilului teren
extravilan 1n suprafata de 168,00 mp, proprietatea municipiului Roman, situat in
municipiul Roman, Tarla ”Colacel”, intocmit de evaluator ANEVAR Stejar
Romica, inscris in Cartea Funciara 61806 Roman, la valoarea de 950 lei;



Municipiul Roman va preda catre domnul Samson Stefan Vlad, suprafata
de 168,00 mp teren arabil extravilan situat in mun. Roman, Tarla ”Colacel”,
identificata cu nr. cadastral 61806, inscrisa in CF nr. 61806,;

Domnul Samson Stefan Vlad va preda Municipiului Roman suprafata de
72,00 mp teren arabil extravilan situat in mun. Roman, Tarla ”Colacel”, cu nr
cadastral 61803 si suprafata de 96,00 mp teren arabil extravilan situat in mun.
Roman, Tarla ”Colacel”, cu nr cadastral 61811;

Pentru doua suprafete de teren, se impune cumpararea acestora, pentru care
exista rapoarte de evaluare, intocmite de evaluator ANEVAR Stejar Romica:

-Raportul de evaluare nr. 11/2 din 11.02.2024 al imobilului teren extravilan
in suprafatd de 51,00 mp, proprictatea doamnei Babutd Daniela, situat in
municipiul Roman, Tarla ”Poligon”, inscris in Cartea Funciara 61777 Roman,;

-Raportul de evaluare nr. 10/3 din 10.01.2024 al imobilului teren extravilan
in suprafatd de 96,00 mp, proprietatea doamnei Sposib Daniela, situat in
municipiul Roman, Tarla ”Colacel”, inscris in Cartea Funciara 61796 Roman

Drept urmare, se va cumpara de cdtre municipiul Roman:

- terenul arabil extravilan in suprafata de 96,00 mp situat in Tarla ”Colacel”,
avand numarul cadastral 61796, inscris in Cartea Funciara 61796 Roman,
proprietatea doamnei Sposib Daniela, cu pretul de 550 lei conform raportului de
evaluare;

- terenul arabil extravilan in suprafatd de 51,00 mp situat in Tarla ”Poligon”,
avand numarul cadastral 61777, inscris in Cartea Funciara 61777 Roman,
proprietatea doamnei Babuta Daniela, cu pretul de 300 lei conform raportului de
evaluare;

Prezentul referat de aprobare, insotit de proiectul de hotarare va fi
transmis catre Directia juridicd si administratie publica in vederea intocmirii
raportului de specialitate.

Fata de cele prezentate, rugam domnii consilieri sa se pronunte prin vot.

INITIATOR,
Primarul Municipiului Roman,
Leonard ACHIRILOAEI
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MUNICIPIUL ROMAN

Piata Roman-Voda nr. 1 WWW.primariaroman.ro
Tel. 0233.741.651, 0233.741.119, 0233.740.165, 0233.744.650
Fax. 0233.741.604, E-mail: primaria@primariaroman.ro

Emitent: Directia Juridica si Administratie Publici-Birou Evidentd Patrimoniu
Directia Tehnica si de Investitii
Nr. 23656 din 21.03.2024

RAPORT DE SPECIALITATE

la proiectul de hotarare privind aprobarea
unui schimb si a cumpararii unor terenuri

Analizand referatul de aprobare si proiectul de hotdrare inaintate de
domnul Leonard Achiriloaei - Primarul municipiului Roman, am constatat ca
acestea indeplinesc conditiile de legalitate si oportunitate.

Din punct de vedere al oportunitatii:

In vederea implementirii proiectului ,,Modernizare artera Roman Est,
DJ 207A — strada Plopilor — DN2”, prin programul national de investitii
”Anghel Saligny”, coordonat de catre Ministerul Dezvoltarii, Lucrarilor Publice
si Administratiei, se vor face lucrdri de amenajare a unui sens giratoriu si de
largire a strazii , care ar avea un rol important pentru eliminarea riscurilor de
accidente si fluidizarea traficului.

Prin realizarea lucrarii de utilitate publica sunt afectate si suprafete de
teren proprietate privatd a municipiului si proprietati particulare. Astfel, este
necesar, ca asupra terenurilor afectate de acest obiectiv de investitii, UAT
Municipiului Roman sd dobandeasca un drept de proprietate, fie prin expropiere,
fie prin cumparare sau schimb.

Cum pentru terenul in suprafatd de 72 mp identificat cu nr. cadastral
61803 si de 96 mp identificat cu nr. cadastral 61811, proprietarul a solicitat un
teren la schimb, a fost identificatd o suprafatd de 168 mp, proprietate a
municipiului Roman, identificatd cu NC 61806, terenuri situate in extravilanul
municipiului Roman, tarla ”Colacel”. Pentru toate cele trei suprafete de teren s-
au Intocmit rapoarte de evaluare de evaluator ANEVAR Stejar Romica, dupa
cum urmeaza:

-Raport de evaluare nr. 10/1 din 10.01.2024 al imobilului teren extravilan
in suprafata de 72,00 mp, proprietatea domnului Samson Vlad Stefan, situat in



municipiul Roman, Tarla ”Colacel”, inscris in Cartea Funciara 61803 Roman, la
valoarea de 400 lei;

-Raportul de evaluare nr. 10/2 din 10.01.2024 al imobilului teren
extravilan in suprafatda de 96,00 mp, proprietatea domnului Samson Stefan Vlad,
situat Tn municipiul Roman, Tarla ”Colacel”, inscris in Cartea Funciara 61811
Roman, la valoarea de 550 lei;

-Raportul de evaluare nr. 20/1 din 20.03.2024 al imobilului teren
extravilan in suprafatd de 168,00 mp, proprietatea municipiului Roman, situat in
municipiul Roman, Tarla ”Colacel”, intocmit de evaluator ANEVAR Stejar
Romica, inscris in Cartea Funciara 61806 Roman, la valoarea de 950 lei;

Municipiul Roman va preda catre domnul Samson Stefan Vlad, suprafata
de 168,00 mp teren arabil extravilan situat in mun. Roman, Tarla ”Colacel”,
identificata cu nr. cadastral 61806, inscrisa in CF nr. 61806,;

Domnul Samson Stefan Vlad va preda Municipiului Roman suprafata de
72,00 mp teren arabil extravilan situat in mun. Roman, Tarla ”Colacel”, cu nr
cadastral 61803 si suprafata de 96,00 mp teren arabil extravilan situat in mun.
Roman, Tarla ”Colacel”, cu nr cadastral 61811;

Pentru doud suprafete de teren, se impune cumpdrarea acestora, pentru care
exista rapoarte de evaluare, intocmite de evaluator ANEVAR Stejar Romica:

-Raportul de evaluare nr. 11/2 din 11.02.2024 al imobilului teren extravilan
in suprafatda de 51,00 mp, proprietatea doamnei Badbuta Daniela, situat in
municipiul Roman, Tarla ”Poligon”, inscris in Cartea Funciara 61777 Roman;

-Raportul de evaluare nr. 10/3 din 10.01.2024 al imobilului teren extravilan
in suprafatda de 96,00 mp, proprietatea doamnei Sposib Daniela, situat in
municipiul Roman, Tarla ”Colacel”, inscris in Cartea Funciara 61796 Roman

Drept urmare, se va cumpara de catre municipiul Roman:

- terenul arabil extravilan in suprafatd de 96,00 mp situat in Tarla ”Colacel”,
avand numarul cadastral 61796, inscris in Cartea Funciara 61796 Roman,
proprietatea doamnei Sposib Daniela, cu pretul de 550 lei conform raportului de
evaluare;

- terenul arabil extravilan in suprafatd de 51,00 mp situat in Tarla ”Poligon”,
avand numarul cadastral 61777, inscris in Cartea Funciara 61777 Roman,
proprietatea doamnei Babutd Daniela, cu pretul de 300 lei conform raportului de
evaluare;

Consideram ca toate aceste operatiuni sunt necesare si oportune si se vor
efectua in interesul realizarii obiectivelor propuse .

Din punct de vedere al legalitatii.
e Art. 108, art. 354 si urm, art. 298, lit. ,,a” din O.U.G. nr. 57/2019 privind
Codul administrativ;
In temeiul dispozitiilor art. 129, alin. 2, lit. ,,¢” si alin. 6, lit ,,b”, ale art.
139, ale art. 140, alin. 1, precum si ale art. 196, alin. 1, lit. ,,a” din O.U.G. nr.
57/2019 privind Codul administrativ;




Avand in vedere cele expuse mai sus, apreciem ca proiectul indeplineste
toate conditiile de oportunitate, necesitate si legalitate pentru a fi supus aprobarii
in Consiliul Local Roman.

Director D.J.A.P., Director D.T.I.,
Camelia RUSU Ovidiu BOJESCU
Tntocmit,

Birou Evidenta Patrimoniu
Doinita Ruginosu



