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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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- 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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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 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
0G 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, auter 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 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
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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




Proprietate imobiliara - teren
Extravilan - tarla Colacel

. 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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