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CAPITOLUL | - INTRODUCERE
1.1. REZUMATUL FAPTELOR PRINCIPALE S| AL CONCLUZIILOR IMPORTANTE

Obiectul prezentului raport de evaluare il reprezintd un teren cu suprafata de 60
m? situat in str. C.A. Rosetti, nr. 16, NC 53550 Roman, judetul Neamt.

Raportul de evaluare a fost intocmit de catre evaluator autorizat Dancea Carmen.
Misiunea de evaluare a constat in inspectia proprietatii, culegerea de informatii, evaluarea
proprietatii si redactarea raportului de evaluare.

Data inspectiei: 20.01.2025
Data evaluarii: 20.01.2025
Data raportului: 20.01.2025
Curs valutar la 20.01.2025 1 euro = 4,9765lei

Scopul evaludrii este informarea clientului asupra valorii adecvate a terenului in
vederea vanzarii acestuia.

Tipul de valoare estimatd, conform scopului $i utilizarii cerute de client, este
valoarea echitabila.

Dreptul de proprietate evaluat este dreptul deplin al proprietarului.

Valoarea estimata a imobilului este:

Numar Valoarea echitabila
Denumire imobil Adresa cadastral SHEa ron .
la curs euro din
20.01.2025
str. C.A. Rosetti,
Teren 60 m? Ar. 16, Roman, 33550 4450 22200
X oman
judetul Neamt

Valoarea nu este afectata de TVA.

Evaluarea este o opinie asupra unei valori, avand la baza rigorile standardelor de
evaluare si rationamentul evaluatorului.

Valoarea, exprimata in euro si ron, este valabila atata timp cat conditiile in care s-a
realizat evaluarea (starea proprietatii, dinamica pietei imobiliare, nivelul cererii si al ofertei,
inflatia, evolutia cursului valutar,...) nu se modifica semnificativ.

in estimarea valorii s-au respectat cerintele Standardelor de evaluare a bunurilor
2022 si metodologia de lucru recomandatd de ANEVAR (Asociatia Nationala a
Evaluatorilor din Romania), s-a tinut cont de adecvarea abordérilor, datad de scopul
raportului de evaluare, de cantitatea si acuratetea informatiilor care au stat la baza
estimarii valorii, de calitatea informatiilor utilizate.

Sursele de informatii la care am apelat consider a fi credibile, iar analiza a fost
intreprinsa corect.

Detalierea activitatilor din cadrul misiunii de evaluare se regaseste in capitolele |,
1, 111, IV precum si in anexele de la prezentul Raport de evaluare.
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1.2. CERTIFICAREA

in calitatea de evaluator autorizat certific in cunostintd de cauza si cu buna credinta

= Afirmatile declarate de catre mine $i cuprinse in prezentul raport sunt
adevarate si corecte. Estimarile si concluziile se bazeaza pe informatii i date
considerate de catre evaluator ca fiind adevarate si corecte, precum si pe
concluziile inspectiei asupra proprietatii.

= Analizele, opiniile si concluziile mele sunt limitate doar de ipotezele si ipotezele
specifice mentionate in raport si reprezintd opinia mea impartiala, opinie care
nu a fost influentatd de terte parti si nu este in nici un mod supusa vreunei
cerinte de a ajunge la concluzii predeterminate.

= Nu am interese anterioare, prezente sau viitoare in privinta proprietatii
imobiliare care face obiectul prezentului raport de evaluare s$i nu am nici un
interes personal privind partile implicate in prezenta misiune.

= Nu sunt influentat de nicio constrangere legatd de bunul de evaluat in raportul
de evaluare sau de partile implicate in aceasta activitate de evaluare.

= QOnorariul meu pentru realizarea acestei misiuni nu este conditionat de
obtinerea sau de raportarea unor valori sau directii ale valorilor prestabilite, in
favoarea cauzei clientului, cu suma exprimatad in opinia asupra valorii, sau cu
aparitia unui eveniment secundar legat direct de utilizarea intentionata a acestei
valori.

= Analizele, opiniile si concluziile mele au fost formulate, la fel ca gi intocmirea
acestui raport, in concordantd cu standardele de Evaluare si cu respectarea
Codului de etica al profesiei de evaluator autorizat.

= Am efectuat personal inspectia proprietafii care reprezinta subiectul acestui
raport.

= Nici o persoand nu a furnizat vreo consultantd profesionala semnificativa
evaluatorului

= Detin cunostintele si experienta necesara pentru efectuarea in mod competent
a acestei lucrari.

* Prezentul raport poate fi verificat in conformitate cu SEV 400 — Verificarea
evaluarii.

T o e s o e L R S S e T e B St vl
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CAPITOLUL II- TERMENII DE REFERINTA

In cele ce urmeaza sunt prezentati termenii de referintd asa cum au fost ei stabiliti prin
contractul in baza caruia s-a realizat evaluarea. Pe parcursul procesului de evaluare nu a
aparut nici o circumstanta care s& impuna modificarea acestora.

a) Identificarea si competenta evaluatorului

Dancea Carmen , persoana fizicd autorizatd, cod de identificare fiscala 23170616,
desfasor activitatea de evaluare in calitate de evaluator autorizat, membru titular
ANEVAR, specialitatea EP| (evaluarea proprietatii imobiliare) si EBM (evaluarea bunurilor
mobile), cu legitimatie nr. 71968, vechime in profesie de 18ani. Calificarea si competenta
evaluatorului pot fi verificate in Tabloul Asociatiei (http://nou.anevar.ro/paginiftabloul-
asociatiei ).

b) Identificarea clientului si a utilizatorilor desemnati

Clientul  este Municipiul Roman cu sediul in Piata Roman-Voda, nr.1, Roman,
judetul Neamt, reprezentata prin primar, dl. Laurentiu Leoreanu.

Proprietarul terenului este: Municipiul Roman

Destinatarii raportului (utilizatorii desemnati) sunt: Municipiul Roman si Mazare
Doina cu domiciliul in Roman , str. C.A. Rosetti, nr. 16, jud. Neamt .

Evaluatorul nu va transmite copii ale prezentului raport sau parti din acesta, niciunei
terte parti, daca aceasta nu a fost desemnaté in scris ca posibil utilizator, si nici nu poate
fi facut responsabil pentru eventuale prejudicii aduse paértilor in drept in cazul in care un
tert ar detine si utiliza o astfel de copie. Responsabilitatea evaluatorului este doar fata de
utilizatorii desemnatl si nu poate fi extinsa fata de nici un tert.

c) Identificarea proprietatii imobiliare subiect, drepturi de proprietate evaluate

Se supune evaludrii un teren situat in str. C.A. Rosetti, nr. 16, Roman, judetul Neamt,
inscris in Cartea Funciard nr. 53550 Roman. Terenul apartine domeniului privat al
Municipiului Roman, asa cum reiese dm extrasul de Carte Funciara atasat raportului.

Terenul are o suprafata de 60m?, este plan, nu are deschidere directa la strada,
accesul se face pe o cale de acces ce da in strada str. C.A. Rosetti, strada asfaltata;
retelele publice de energie electrica, apa, canal si gaz metan sunt prezente la aceasta
strada.

La data evaludrii terenul este concesionat catre Mazare Doina, in baza contractului
de concesiune nr.71729 din 02.10.2006 si este ocupat cu o cladire extindere anexa
gospodéreasca — cu functiunea de garaj, proprietate a Mazare Doina, dobandita prin
construire, asa cum rezulta din extrasul de Carte Funciara anexat raportului.

Evaluatorul nu are calitatea juridica de a certifica corectitudinea, din punct de
vedere legal, a actelor si informatiilor mentionate si nici a dreptului de proprietate asupra
proprietatii evaluate.

Evaluarea se face in ipoteza ca proprietarul are intregul drept de proprietate
posesie, folosinta si dispozitie asupra proprietatii imobiliare.

d) Scopul evaluarii
Evaluarea are ca scop informarea clientului asupra valorii adecvate a terenului in

vederea vanzarii acestuia.

M
M
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e) Tipul valorii

Tipul valorii este determmat de scopul evaluarii. Un tip al valorii este o precizare a
ipotezelor fundamentale de cuantificare a unei valori. Valoarea nu este un fapt ci o
opinie asupra celui mai probabil pret care ar putea fi obtinut pentru un activ, in cadrul
unui schimb dar si o opinie asupra beneficiilor economice viitoare asteptate a rezulta
din utilizarea unui activ.

Conform scopului evaluarii si cerintei beneficiarului , tindnd cont ca vanzarea se
face unui anumit cumpadridtor care beneficiaza de dreptul de preemtiune,
prezentul raport de evaluare estimeaza valoarea echitabila.

Conform SEV 104, valoarea echitabila este pretul estimat pentru transferul unui activ
sau a unei datorii intre parti identificate, aflate in cunostintd de cauza si hotarate, pret
care reflectad interesele acelor parti.

Valoarea echitabild cere estimarea pretului care este just pentru ambele parti
specifice, identificate, luand in considerare avantajele sau dezavantajele pe care fiecare
parte le va obtine din tranzactie.

Spre deosebire de valoarea echitabil, valoarea de piatd cere ca orice avantaj sau
dezavantaj, care nu s-ar putea obtine sau suporta de cétre participantii de pe piata, sa nu
fie luat in considerare.

Valoarea echitabila este un concept mai larg decat valoarea de piata. Desi, in muite
cazuri, pretul care este just pentru ambele parti va fi egal cu cel care se poate obtine pe
piata, vor fi situatii in care estimarea valorii echitabile va presupune luarea in considerare
a unor aspecte care nu trebuie considerate in estimarea valorii de piata, cum ar fi anumite
elemente ale valorii sinergiei rezultate in urma combinarii drepturilor asupra proprietatii.

In cazul de fatd nu sunt elemente care sa cuatifice diferente fata de valoarea de piata.
In contractul de concesiune nu sunt prevederi privind obligatile concendentului sau ale
concesionarului care s afecteze in vreun fel valoarea unei vanzari.

Prin urmare , in cazul de fatd, valoarea echitabila este , in fapt, valoarea de
piata. .

f) Data evaluarii. Data inspectiei. Data raportului

Data evaludrii este 20.01.2025, data la care cursul euro transmis de BNR este
4 9765. Concluzia asupra valorii recomandatd ca opinie finala in acest raport a fost
determinatd in conditiile pietei imobiliare specifice din perioada premergatoare acestei
date. Raportul de evaluare este valabil in conditiile economice, fiscale, juridice si politice
de la data intocmirii sale; dacé aceste conditii se vor modifica, concluziile acestui raport
isi pot pierde valabilitatea.

Inspectia proprietatii imobiliare a fost realizata de evaluator la data de
20.01.2025, in prezenta proprietarului.

Data raportului este 20.01.2025.

g) Natura si amploarea activitatilor evaluatorului

Evaluarea se bazeazd pe informatiile si documentele furnizate de catre client,
impreuna cu informatiile culese la inspectie.

Evaluatorul a identificat fizic si a inspectat imobilul. S-au realizat fotografii din
exteriorul si interiorul proprietatii, fotografnle oferind o imagine de ansamblu asupra
imobilului. S-a constatat c& proprietatea corespunde cu datele comunicate, privind
localizarea, vecinatatile, accesul.

Nu s-au efectuat investigatii speciale privind dreptul de proprietate, litigii, samd.... i
nici masurdtori suplimentare, considerandu-se corecte si actuale datele oferite de
documentele mentionate mai sus.
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Nu s-au efectuat investigatii speciale privind eventuali poluanti, considerandu-se ca
proprietatea este in deplind concordant& cu reglementarile in vigoare privind mediul
inconjurator.

h) Natura si sursa informatiilor pe care se va baza evaluatorul

S-au utilizat urmatoarele informatii furnizate de client, corectitudinea si precizia
acestora fiind responsabilitatea clientului:

» Adresa, delimitarea fizica in teren, suprafata

« Situatia juridica a imobilului , dreptul de proprietate

* Modul de intretinere si exploatare

Informatii culese de evaluator:
» Date depre amplasarea terenului, tipul acestuia, vecinatati, mod de exploatare,
utilitati, culese cu ocazia inspectiei
= Date despre Municipiul Roman culese de pe site-ul primariei
e Date despre piata specificd provenind de pe site-uri de imobiliare homez.ro,
publi24.ro, imoradar.ro, romimo.ro, olx.ro, storia.ro
Informatii de la autoritatile locale
Presa de specialitate si evaluatori care isi desfasoara activitatea pe piata locala
Baza de date a evaluatorului
Evaluatorul a utilizat in-exprimarea valorii numai informatiile si documentele pe
care le-a avut la dispozitie, fiind posibila existenta si a altor informatii sau documente
de care evaluatorul nu avea cunostinta. Evaluatorul a obtinut informatii, opinii, estimari
din surse considerate a fi corecte si de incredere dar nu se asuma nicio
responsabilitate in cazul in care acestea s-ar dovedi a fi incorecte.

i) Ipoteze si ipoteze speciale
Ipoteze:

in realizarea raportului au fost luate in considerare urméatoarele aspecte care sunt
general acceptate ca fapte, in mod rezonabil, in contextul evaluarii, fara a fi in mod
specific documentate sau verificate:

» Locatia indicata si limitele proprietatii se considera a fi corecte. Evaluatorul nu este
topograf Itopometnstlgeodez si nu are calificarea necesara pentru a masura si
garanta ca locatia si limitele proprietat1| asa cum au fost ele indicate de executor si
descrise in raport corespund cu documentele de proprietate/cadastrale. Acest
raport are menirea de a estima o valoare a proprietatii identificatd si descrisa in
raport in ipoteza in care aceasta corespunde cu cea din documentele de
proprietate. Orice neconcordantd intre proprietatea identificata si cea din
documentele de proprietate invalideaza corespondenta dintre valoarea estimata si
proprietatea atestata de documentele de proprietate dar pastreaza valida valoarea
estimata pentru proprietatea identificata in raport.

= Evaluatorul nu a f3cut nici o masuratoare a proprietatii. Dimensiunile proprietatii au
fost preluate din descrierea sa legald; evaluatorul nu are calificarea de a valida
aceste documentatii. Toate planurile, schitele, puse la dispozitia evaluatorului se
considera a fi corecte dar nu se asuma nicio responsabilitate in aceasta privinta.

= Aspectele juridice (descrierea legald si a dreptului de proprietate) se bazeaza
exclusiv pe informatile si documentele furnizate de catre client si au fost
prezentate féré a se intreprinde verificari sau investigatii suplimentare. Dreptul de
proprietate este considerat valabil si transferabil (in circuitul civil). Afirmatiile facute
de evaluator privitoare la descrierea legald a proprietétii nu se substituie avizelor
juridice exprimate de specialisti; verificarea situatiei juridice a bunului, astfel cum
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ea rezultd din documentele puse la dispozitia evaluatorului, nu este de competenta
acestuia si nu 1i angajeaza raspunderea; evaluarea se face presupunand ca toate
partile interesate dispun de acelasi set de documente.

» Se presupune ca proprietatea este libera de sarcini

» Se presupune c& proprietatea este detinuta cu responsabilitate si ca se aplica un
management competent al acesteia;

= Se presupune c toate studiile ingineresti sunt corecte. Planurile de amplasare si
matetialul ilustrativ din raport sunt incluse doar pentru a-l ajuta pe cititor sa
vizualizeze proprietatea evaluata;

» Se presupune ca proprietatea se conformeaza tuturor reglementarilor si restrictiilor
de zonare, urbanism, mediu si utilizare exceptand situatia cand in raportul de
evaluare a fost identificata, descrisa si considerata o non-conformitate;

» Informatiile furnizate de terte parti sunt considerate de incredere dar nu li se
acorda garantii pentru acuratete;

= Se presupune c& nu exista condifii ascunse sau neevidentiate ale proprietatii
evaluate care ar face ca aceasta sa valoreze mai mult sau mai putin. Nu se asuma
nici o raspundere pentru astfel de conditii sau pentru obtinerea studiilor tehnice de
specialitate necesare descoperirii lor;

» Nu se asuma nici o responsabilitate pentru existenta vreunui contaminant al
solului, nici nu ne angajdm pentru o expertizd sau o cercetare stiintifica necesara
pentru a fi descoperit;

= Se presupune ca proprietatea imobiliara evaluata este in deplind concordanta cu
reglementarile in vigoare privind mediul inconjurator,

= Evaluatorul nu are cuncstintd de posibilele litigii generate de elemente ascunse
sau vecinatati care sa afecteze proprietatea evaluata.

= Situatia actuald a proprietatii, scopul si utilizarea prezentei evaluari au stat la baza
selectdrii metodelor de evaluare utilizate si a modalitatilor de aplicare a acestora,
pentru ca valorile rezultate sa conduca la estimarea cea mai probabila a valorii
proprietatii in conditiile si tipului valorii selectate (descrise pe parcurs). Evaluatorul
considera ca presupunerile efectuate la aplicarea metodelor de evaluare au fost
rezonabile in lumina faptelor si informatiilor avute la dispozitie la data evaluarii.

= Raportul de evaluare reprezintd o estimare a valoriie sieste valabil in conditiile
economice, juridice si politice de la data intocmirii sale. Daca aceste conditii se vor
modifica concluziile acestui raport isi pot pierde valabilitatea.

Ipoteze speciale
= Nu sunt

j) Tipul raportului

Raportul de evaluare se transmite in forma scrisa, explicativa si respecta structura
impusa de SEV 103 - Raportare, paragraf 30.1. Raportul cuprinde , pe langa termenii de
referintd, descrierea tuturor datelor, faptelor, analizelor, calculelor si judecatilor relevante
pe care s-a bazat opinia privitoare la indicatia asupra valorii raportate, nefiind necesara
nicio excludere sau abatere de la respectivul Standard.

k) Restrictii de utilizare, difuzare sau publicare

Acest raport de evaluare nu va putea fi utilizat de catre alte persoane decéat cele
identificate si numite de evaluator ca utilizatori desemnati.

Acest raport de evaluare nu va putea fi utilizat pentru nici un alt scop decat pentru cel
declarat.

Raportul nu poate fi utilizat la altéd data sau pentru un alt imobil , fie el chiar identic.

Raportul nu poate fi utilizat de un alt evaluator si nu poate fi modificat.
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Posesia acestui raport sau a unei copii nu confera dreptul de publicare;

Nici una din parile raportului (in special concluziile referitoare la valori, identitatea
evaluatorului sau firma la care lucreaza acesta) nu vor fi difuzate public prin reclama,
relatii publice, stiri, agentii de vanzare sau alte cai mediatice, fara acordul scris si prealabil
al evaluatorului.

Publicarea partiald sau integrald a raportului precum si utilizarea |ui de alte persoane
decat clientul si destinatarii nominalizati ai raportului, atrage dupa sine incetarea
obligatiilor contractuale.

Evaluatorul nu isi asuma nicio responsabilitate pentru efecte juridice ce ar decurge din
utilizarea/publicarea raportului cu ignorarea restrictiilor mentionate.

Validitatea raportului este recunoscutd prin semnatura originala a evaluatorului siu
stampila acestuia valabild pentru anul in curs.

I) Declararea conformitatii evaluarii cu SEV

Misiunea de evaluare este indeplinitd de evaluator autorizat, membru titular ANEVAR.
Evaluarea a fost realizatd in concordantd cu Standardele de evaluare a bunurilor
2022, dupa cum urmeaza:
Standarde generale
o Definitile si conceptele pe care se bazeaz& aceasta evaluare sunt cele din SEV
100 - Cadrul general
o Misiunea de evaluare a fost definitd in conformitate cu prevederile SEV 101 -
Termenii de referintd ai evaluarii si condusd in acord cu prevederile SEV 102 -
Documentare si conformare
e Prezenta evaluare este intocmita cu respectarea cerintelor SEV 103 — Raportare
o Tipul valorii estimate este definit conform SEV 104 — Tipuri ale valorii
Standarde pentru active
Obiectul’ evaluarii find un bun imobil , procesul de evaluare a tinut cont si de
prevederile SEV 230 - Drepturi asupra proprietatii imobiliare si ale ghidului metodologic
GEV 630 — Evaluarea bunurilor imobile
Conform prevederilor contractuale si a instructiunilor evaludrii, nu a fost necesara
abaterea de |la standardele respective.

CAPITOLUL lll - PREZENTAREA DATELOR

3.1 Date despre aria de piatd, localitate, vecinatati si localizare

Municipiul Roman este al doilea centru urban ca importanta din judetul Neamt,
dupa municipiul resedintd de judet Piatra Neamt, avand atributul unui pol de dezvoltare
atat pentru jumétatea estica a judet Neamt cat si pentru parti din judetele invecinate lasi,
Vaslui si Bacau.

Municipiul dispune de o pozitia geografica favorabila, cu comunicare directa prin
drumuri nationale si europene cétre toate municipiile resedinta ale judetelor vecine. Este
plasat la o distantd de 49 km de municipiul resedintd de judet - Piatra Neamt (pe DN
15D), la 42 km de municipiul Bacdu (pe DN 2, care are si statut de drum european - E
85), la 83 km de Vaslui (pe DN 15D), la 86 km de municipiul lasi (pe DN 2/E 85 si DN
28/E583) si la 106 Km de municipiul Suceava.

Imobilul de evaluat este situat in intravilanul municipiului Roman, in cartierul
Smirodava.

Terenul de evaluat este amplasat pe strada C.A. Rosetti, in zona A de impozitare .

w
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D.p.d.v. al pietei imobiliare zona este una rezidentiala, de blocuri, foarte atractiva
datoritd ambientului civilizat, curat, cu populatie stabilizatd, cu centre comerciale de
cartier, unitati medicale in vecinatate. La data evaluarii nu s-au identificat terenuri oferite
spre vanzare in aceastad zona . S-au identificat totusi oferte in zone rezidentiale, de case
si blocuri, ale municipiului Roman , similare zonei terenului de evaluat.

3.2 Descrierea situatiei juridice

Terenul de evaluat face parte din domeniul privat al Municipiului Roman si este
inscris in Cartea Funciard nr. 53550 Roman. Se ataseaza raportului extrasul de Carte
Funciara.

Str. C.A. Rosetti, nr.16

La data evaludrii terenul este concesionat catre Mazare Doina , in baza
contractului de concesiune nr.71729 din 02.10.2006 si este ocupat cu o cladire cu
destinatia de garaj, proprietate a Mazare Doina, obtinutd prin  construire. Durata
concesiunii este 49 de ani de la data incheierii contractului.

M
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Contractul de concesiune nu contine termeni care sa permita cuantificarea
vreunui avantaj al concesionarului asupra pretului de tranzactionare a terenului.

3.3 Descrierea amplasamentului si terenului

Terenul de evaluat are suprafata de 60 m?, are forma regulata , este plan, nu are
deschidere direct la str. C.A. Rosetti. Este ocupat integral cu o cladire cu functionalitatea
de garaj.

In vecinatate sunt blocuri de locuit si spatii comerciale.

Pentru evaluare terenul se consider liber (fara constructii sau alte amenajari).
La limita de proprietate este reteaua de energie electrica, reteaua de alimentare
cu apé , de canalizare si cea de gaz metan.

3.4 Identificarea oricaror bunuri/elemente atasate
Se evalueaza terenul, considerat liber.

3.5 Istoricul proprietatii
Terenul este concesionat din anul 2010.

CAPITOLUL IV- ANALIZA PIETEI IMOBILIARE SPECIFICE

in acceptiunea SEV 100 - Cadrul general, piatd imobiliara este mediul in care
proprietatile imobiliare se schimba, faré restrictii, intre vanzatori si cumparatori, prin
mecanismul preturilor. Fiecare parte va reactiona la raporturile dintre cerere si oferta , la
alti factori de stabilire a pretului, ca si la propria lor intelegere a utilitatii relative a bunurilor
sau serviciilor si, la nevoie, si la dorintele individuale. Pentru a estima cel mai probabil
pret care ar fi platit pentru un activ, este fundamentala intelegerea dimensiunii pietei pe
care acel activ s-ar comercializa. Aceasta deoarece pretul obtenabil va depinde de
numarul cumparatorilor si vanzatorilor de pe piata particulara la data evaluarii. Pentru a
avea un efect asupra pretului, cumparatorii i vanzatorii trebuie sa aiba acces la piata.

4.1 Analiza productivitatii

Imobilul de evaluat prezintd caracteristici care pot constitui avantaje sau
dezavantaje pentru un posibil cumparator, dupa cum rezulta din tabelul urmator:

M
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Avantaje — influenta pozitiva asupra valorii

Dezavantaje - influenta
negativa asupra valorii
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Modul in care avantajele, dezavantajele si influentele descrise mai sus isi combina
efectele, fac din proprietatea evaluata una cu atractivitate pe piata imobiliara a
municipiului Roman.

4.2 Delimitarea pietei
Din punct de vedere geografic piata imobiliard pe care este expus terenul de
evaluat se intinde pe teritoriul municipiului Roman, subpiata terenurilor rezidentiale
din cartierele municipiului.

4.3 Analiza cererii
Cererea reprezintd cantitatea dintr-un anumit tip de proprietate pentru care se
manifesta dorintd de cumpdrare sau inchiriere, la diferite preturi, pe 0 anumita piata, intr-
un anumit interval de timp.

Pentru ca pe o piatd imobiliara oferta se ajusteaza incet la nivelul si tipul cererii,
valoarea proprietdtilor tinde sa& varieze direct cu schimbdrile de cerere, fiind astfel
influentata de cererea curenta.

e
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Potentialului cumparator al terenului de evaluat este cel mai probabil o persoana
cu putere relativ mare de cumpdrare si dispusé de a amenaja terenul pentru a se potrivi
scopului dorit. Astfel de potentiali cumpératori existd sau pot fi atrasi in aria de piaté
definita.

Faptul c& municipiul Roman , ca si judetul Neamt din care face parte, are
dezvoltare economica deficitard , c& se confrunta cu depopulare ca urmare a migrarii
populatiei, faptul ca veniturile populatiei sunt mici si apetitul pentru a apela la un credit
este mic, toate acestea duc la concluzia ca cererea de terenuri intravilane destinate
construirii, este relativ mica .

4.4 Analiza ofertei

Oferta reprezintd numarul de active de acelasi tip care sunt disponibile pentru
vanzare sau pentru inchiriere la diferite preturi, pe o piata data, intr-o anumita perioada de
timp. Existenta ofertei pentru o anumita proprietate, la un anumit moment, la un anumit
pret si intr-un anumit loc indica gradul de raritate a acelui tip de proprietate. Gradul de
raritate este o componenta importantd a valorii.

in municipiul Roman s-au identificat oferete de vanzare terenuri intravilane pentru
construit. Numarul acestora se ridica la cateva zeci de oferte pe tot municipiul si mult mai
putine pe zona de sud (subpiata terenului de evaluat). Numarul este mic avand in vedere
intinderea si diversitatea pietei vizate, fapt sustinut si de reprezentanti ai agentiilor
imobiliare din Roman . Numarul mic de oferte nu permite o analiza statistica si poate duce
la concluzia ca particularitatile loturilor influenteaza preturile in mod arbitrar Si neomogen.
Mai mult decat atat s-a constatat , din discutiile cu unii vanzatori, ca pretul afisat este o
asteptare subiectiva a acestora, ruptd de realitatea pietei, depasind cu mult preturile
>onei. Astfel de oferte nu au fost luate in considerare.

Din ofertele identificate, care se referd la terenuri cu caracteristici asemanatoare cu
cele ale terenului de evaluat, centralizate in Grila datelor de piatd, se deduc
urmatoarele:

Ofertele stau expuse la vanzare chiar si ani de zile pana se tranzactioneaza

Proprietarii sunt dispusi sa negocieze dar nu mai mult de 2-5% din pret

Pretul unitar variaza in functie de amplasarea in cadrul municipiului, de suprafata,
de tipul caii de acces la teren, de forma terenului, panta acestuia, utilitatile publice
existente la limita de proprietate. Zona de amplasare, vecinatatile, densitatea
populatiei, apropierea de mijloace de transport in comun, de magazine, scoli, zone de
agrement, au un important aport in valoarea terenului.

o Sunt mai bine cotate terenurile la care accesul este mai facil, cu deschidere la
drumuri importante, asfaltate. Piata recunoaste diferente si panala 10 % intre un teren
cu deschidere la un drum important si unul cu deschidere la un drum secundar sau
neamenajat .

° Pentru terenuri intravilane curti constructii in Roman s-au identificat oferte de
vanzare cu preturi cuprinse intre 15euro/mp si 150euro/mp. Preturile mai mari sunt in
zona centrald dar si in partea de sud a municipiului. in zonele periferice , in
proximitatea extravilanului, a albiei raurilor Moldova si Siret, pretul unitar scade.
Pentru zonele mediane ale municipiului, zone preponderant de case de locuit,
preturile sunt cuprinse in intervalul 45-75 euro/mp iar pentru zonele centrale pretul
poate ajunge la 80-100 euro/mp.

° Preturile estimate in Studiul de piata 2024 comandat de Camera Notarilor Publici

Baciu estimeazd urméatoarele valori de circulatie minime functie de zonele de

impozitare : 137,5 euro/mp pentru zona A, 77 euro/mp pentru zona B, 38,5euro/mp
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pentru zona C si 22 euro/mp pentru zona D. Valorile de piata pot fi mai mari sau
mai mici decat aceste estimari, functie de particularitatile fiecarui amplasament
in parte.

Pe baza faptelor adunate pot afirma ca in aria de piatd definita, proprietatile
similare cu cea de evaluat sunt disponibile dar intr-un numar relativ mic.

4.5 Relatia intre cerere si oferta

Din elementele prezentate mai sus, apreciez ca nivelul cererii este mai mic decat
al ofertei si avem de a face cu o piatd a cumparatorului.

4.6 Previziunea absorbtiei subiectului in piata specifica

Terenul de evaluat are particularitdti care il plaseaza printre proprietatile cu
atractivitate de piata, el poate fi dorit de cumparatori .

Chiar dacad avem de a face cu o piatd a cumparatorului (cerere mai mica decét
oferta) imobilul are sanse de a fi vandut, dupa o perioada rezonabild de expunere pe piata
sau cu un eventual discaunt rezonabil.

CAPITOLUL V - ANALIZA CELEI MAI BUNE UTILIZARI

Conceptul de cea mai buna utilizare (C.M.B.U.) se refera la alternativa de utilizare
a proprietatii din diferite variante posibile.

C.M.B.U. reprezinta “utilizarea care, din perspectiva unui participant de pe
piata, are ca rezultat cea mai mare valoare a unui activ. C.M.B.U trebuie sa fie
posibila fizic, permisd d.p.d.v. legal si sd genereze cea mai mare valoare a
activului” .

Conform GEV630 Evaluarea bunurilor imobile : “Utilizarea curenta se presupune a
fi cea mai buna utilizare daca nu exista indicatii din piatad sau alti factori care sa conduca
la concluzia c& existd o alta utilizare care ar maximiza valoarea subiectului evaluarii’ 2

Terenul de evaluat este amplasat intr-o zona cu caracter preponderent rezidential,
este ocupat cu o cladire cu destinatie de locuintd, ridicata cu autorizatie de construire de
catre concesionarul terenului. Aceasta utilizare este legala si rezonabila.

in situatia de fatd nu existd aspecte care s& impund o analiza a unor utilizari
alternative. Tinand cont de particularitatile terenului si de caracterul zonei (preponderent
rezidentiald dar permitand si destinatie comerciala sau mixtd), putem concluziona ca cea
mai buna utilizare a proprietatii este cea actuala.

CAPITOLUL VI - EVALUAREA

6.1 Consideratii teoretice

Procesul de evaluare se compune dintr-un set de proceduri coerente si ordonate,
care au ca finalitate estimarea valorii si se bazeaza pe urmatoarele principii: anticiparea,
schimbarea, cererea si oferta, substitutia, echilibrul.

Anticiparea se referd la faptul ca valoarea este creatd de perspertiva unor
beneficii obtenabile viitoare.

Oferta si cererea pentru amplasamente cu anumite localizéri tind spre echilibru.
Daca oferta scade iar cererea ramane stabild sau creste, cresc preturile. In mod contrar,

' SEV 104 Tipuri ale valorii-paragraf 140
? GEV 630 — Evaluarea bunurilor imobile, paragraf 35

M
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preturile scad in situatia in care creste oferta de amplasamnete pentru 0 anumita utilizare
si cererea ramane stabila sau descreste. Dezechilibrele temporare intre cerere si oferta
se atenueaza de obicei, si echilibrul se restabileste.

Valoarea terenului este afectatd in mod substantial de jocul intre cerere si oferta,
dar cea care determin in final valoarea pe o anumita piatd este utilizarea economica a
amplasamentului.

Principiul substitutiei, care spune c& un cumpdarator nu va plati mai mult pentru
un amplasament decét pentru un altul similar sau identic, aratd ca cea mai mare cerere
va fi pentru cele mai ieftine amplasamnete similare.

Principiul echilibrului este, de asemnenea, aplicabil in evaluarea terenului. Atunci
cand diferite elemente ale unui_anumit mix economic sunt in stare de echilibru, valoarea
este sustinutd;atunci cand echilibrul nu este stabil, valoarea se modifica.

Metodele de evaluare a terenului liber/considerat liber sunt urmatoarele:
comparatia directa, extractia, alocarea, metoda reziduald, capitalizarea rentei
funciare, analiza parcelarii si dezvoltarii

Comparatia directa este cea mai utilizatd metodd pentru evaluarea terenului si
cea mai adecvata atunci cand existé informatii disponibile despre tranzactii si/sau oferte
comparabile.

Atunci cand nu existd suficiente vanzari de terenuri similare pentru a se aplica
comparatia directa, se pot utiliza metode alternative, precum: extractia de pe piata,
alocarea (proportia) si metode de capitalizare a venitului.

Metodele de capitalizare a venitului, aplicate in evaluarea terenului, sunt
impartite la randul lor in: metodele capitalizérii directe (metoda reziduald si
capitalizarea rentei funciare) si metoda actualizarii (analiza fluxului de numerar/analiza
parcelarii si dezvoltarii).

in raportul de fata, deoarece evaluatorul a avut la dispozitie informatii despre oferte
comparabile, a aplicat metoda comparatiei directe.

6.2. Metoda comparatiei directe

Comparatia directa este cea mai utilizata metoda pentru evaluarea terenului si cea
mai adecvata atunci cand existd informatii disponibile despre tranzactii si/sau oferte
comparabile.

in aplicarea acestei metode sunt colectate, analizate, comparate si ajustate
informatiile privind preturile tranzactiilor si/sau ofertelor de terenuri similare, in scopul
estimarii valorii terenului subiect. in procesul de comparare sunt luate in considerare
asemanarile si deosebirile dintre loturi, acestea fiind analizate functie de elementele de
comparatie.

Au fost identificate urmatoarele oferte de vanzare a unor terenuri intravilane curti
constructii situate in zone de locuinte unifamiliare ale municipiului Roman:

Grila datelor de piata

r Localizare Suprafata Pret oferta Sursa/telefo Caracteristici
oferta teren euro euro/mp n
(mp)
1 Roman | str. Gloriei, 41, 561 50000 90 | publi24.ro, intre blocuri, toate
Comp .| launblocde 740248577 utilitatile, gard beton
A bdl Republicii proiect casa, toate
utilitatile

3 GEV 630, paragraful 79

e et
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2 Roman | Spiru Haret 492 | 31500 64 | publi24.ro, liber, curat
intersectiecu T 753847921
Vladimirescu
3 Roman | loc de casa 520 | 40000 77 | agentie are o casa
Comp langa str Acasa, batraneasca, toate
c Maramuresului 737526061 utilitatile
4 Roman | Smirodava 275 | 27000 98 766747955 | zona Smirodava , 275
Comp mp curti constructi,
D intre blocuri, toate
utilitatile
5 | Roman | Cartodrom, 1060 | 72000 68 | agentie toate utilitatile,
Bazar Acasa, deschidere 40m, vile
737526061 noi, spre parc, mai
periferic
6 | Roman | str 222 | 15000 68 | publi24.ro,7 | deschidere 10m, niste
Colectorului, la 30718869 anexe, gazin
Bazar apropiere
7 | Roman | str Viitorului 406 | 29800 73 739395991 | cartier in dezvoltare,
periferie
8 | Roman | Cartier 500 | 35000 70 | agentie 4 |oturi de casa de
Muncioresc, Acasa, 500mp, deschidere
zona bisericii 737526061 16,5
9 | Roman | la Spitalul 1800 | 165000 92 | agentie toate utilitatile, pt
vechi Acasa, clinica, birouri, hotel
737526061
10 | Roman | zona M 1000 | 70000 70 | agentie deschidere 38m
Viteazu Acasa,
737526061
11 | Roman | N Balcescu 1300 | 105000 81 | agentie si o casa de demolat
Acasa,
737526061
12 | Roman | str. Elena 628 | 37500 60 | 737526061 | in spate magazin
Doamna Victoria, certif pt P+4,
pe Elena Doamna
13 | Roman | Loc de casa 815 | 58000 71 | agentie deschidere 30m, vile
zona Acasa, noiin jur
Cartodrom 737526061
Bazar

Din aceste oferte s-au seiectat acele comparabile care sunt in aceeasi CMBU cu
terenul de evaluat si au caracteristicile cat mai apropiate acesta. Celelalte oferte
identificate au fost utilizate ca date secundare , impreuna cu baza de date a evaluatorului.

Comparabilele utilizate sunt:

Comparabila A - ofertd de vanzare teren intravilan in Roman str. Gloriei, la un bloc de
suprafata 561 mp, deschidere la strada, toate utilitatile la limita de

bdl. Republicii,
proprietate, mediu curat, vecini civilizati, densitate mai mare a popula

tiei datorita blocurilor

din apropiere, pret de ofertd 50000euro, respectiv 90euro/mp. Oferta este valabila la data

W
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evaludrii, postata pe https:liwww.publi24.rolanunturilimobiliarelde—vanzarelterenurilteren—
intravilan/anunt/teren-str-gloriei-561-mp/d2ii01 h6398h79761i3d1hf2hg572ge3.html, detalii
obtinute de la proprietar tel. 0740248577
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Comparabila C - oferta de vanzare teren intravilan liber, Roman, str. Maramures, cartier de
case, suprafata 520mp, deschidere la stradd asfaltatd, toate utilitétile la limita de proprietate |
plan, forma regulata, cu o casa demolabild cu suprafata de 45mp, pret de oferta 40000 euro,
respectiv 77 euro/mp, negociabil, oferts valabila la data evaluarii postatd de agentia imobiliara
Acasa, pe https:/Mww.facebook.bom/sharefp/yRerLmanD?UdGS/, detalii oferite de agent
imobiliar , tel. 737526061 -

W
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- oferta de vanzare teren intravilan liber, Roman, strada Smirodava, cartier
de blocuri, suprafata 275 mp, situat intre blocuri, toate utilitatile la limita de proprietate , plan,

forma regulata, pret de oferta 27000 euro, respectiv 98 euro/mp, negociabil, oferta valabild la data
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Pentru procesul de evaluare s-au selectat elementele de comparatie adecvate
situatiei prezente si unitatea de comparatie :

Elementele de comparatie includ: drepturile de proprietate transmise, conditiile de
finantare, conditile de vanzare, cheltuielile efectuate imediat dupd cumparare, conditiile
de piata, localizarea, caracteristicile fizice ale terenului.

Variabilele luate in considerare ca elemente de comparatie tinand de caracteristicile
fizice ale terenului sunt suprafata terenului, utilitdtile, topografia, forma in plan, |
amplasamentul.

Unititile de comparatie utilizate pot fi pretul pe hectar, pe metru patrat, pe metru
liniar de deschidere la drum, pretul pe lot sau oricare altd unitate folositd pe piata. in
raportul de fata unitatea de comparatie aleas este pretul in euro pe metru patrat.

in grila de comparatii, in prima coloana sunt trecute elementele de comparatie
functie de care se calculeaza pretul ajustat , ajustarea in euro, ajustarea procentuala,
pentru fiecare comparabila in parte.

Conform discutiilor cu vanzatorii de terenuri s-a concluzionat c& acestia sunt
dispusi s& negocieze pretul in limita a 2-5%. Ajustarile se aplicd pornind de la pretul
negociat, redus cu 5%.

Pentru situatia de fatd s-au luat in consideratie urméatoarele elemente de
comparatie si ajustari aferente:

Explicatii — semnificatie si cuantificare elemente de comparatie:
o Elemente de comparatie specifice tranzactiei

Dreptul de proprietate transmis — corectia se face cand este vorba de vanzarea unei
proprietati inchiriate. Corectiile reflectd diferenta intre propriettile inchiriate cu chiria
pietei si cele inchiriate cu o chirie sub sau peste chiria pietei, iar durata ramasa a
inchirierii afecteaza aceste corecti. Nu s-au aplicat ajustari deoarece dreptul de
proprietate transmis este deplin.

Conditii de finantare — corectiile sunt facute pentru situatiile in care cumparatorul obtine
din partea vanzatorului o finantare (in rate, sub piata,...) si trebuie folositre calcule de
echivalentd cash. Nu este cazul sa se aplice ajustari.

Conditii de vanzare — corectiile pentru conditile speciale reflecta interesul deosebit al
cumparatorului sau, din contra, vanzare fortatd a vanzatorului, executari, licitatii, etc. Nu
s-au aplicat ajustari.

Cheltuieli necesare dupd cumpdrare — pentru aducerea comparabilei D la stadiul de
teren liber este necesarad demolarea casei béatranesti. Preturile pentu demolare practicate
de firmele de constructii din judetul Neamt sunt de cca 5-7euro/mp. Se estimeaza o
cheltuiald de cca 1000euro pentru eliberarea terenului ceeace conduce la o ajustare
pozitiva de 2euro/mp pentru aceasta comparabila.

Conditii de piatd — Nu s-au aplicat ajustdrii deoarece s-au utilizat oferte valabile la
data evaludrii. in cazul tranzactilor ajustarea tine cont de evolutia pietei imobiliare
specifice dintre data tranzactiei si data evaluarii.

e Elemente de comparaﬁe specifice proprietatii
Localizare
Toate comparabilele sunt situate in zone rezidentiale ale municipiului Roman,
similare cu zona in care este localizat terenul de evaluat . Nu se impun ajustari .
Categorie teren — terenul de evaluat si comparabilele sunt terenuri intravilane curti
constructii. Nu se impun ajustari.
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Amenajari exterioare (tip acces) — se refera la tipul de acces la teren, tipul si
amenajarea strazii. Din analiza pietei reiese ca sunt mai bine cotate terenurile cu
deshidere la drumuri amenajate, cu acces prin mijloace de transport in comun. Pe piata
analizata se estimeaza o diferentd de pret de cca 2-5% intre terenuri cu acces la drum
asfaltat. frecventate de mijloace de transport in comun si terenuri cu deschidere la
drumuri mai putin importante, departe de mijloacele de transport in comun. Desi terenul
de evaluat nu are deschidere directa la strada, accesul din strada este pe o cale de acces
foarte accesibild de aprox 10m. Se estimeaza si se aplica ajustare negativd de 2%
tuturor comparabilelor.

Utilitati — Toate comparabilele au toate utilitatile publice la strada, la limita de
proprietate, terenul de evaluat are acces la utilitéti atat la strada C.A.Rosetti cat si la
terenul adiacent care apartine aceluiasi proprietar. Nu se impun ajustari.

Suprafata teren — Din analiza pietei se constata ca sunt mai bine cotate terenurile
cu suprafata mai mica, deoarece sunt suficiente pentru ridicarea unei case si devin mai
atractive prin faptul ca efortul financiar pentru achizitie este mai mic. Analizand ofertele 5
si 13 se deduce ca pentru o crestere a suprafetei cu cca 250mp pretul poate scadea cu
71-68= 3 euro/mp, respectiv cu un coeficient de 3/250=0,012euro/mp. Se aplica tuturor
comparabilelor ajustari astfel: pentru comparabila A se aplicd ajustarea 0,012%(561-
60)=6eurolrhp, pentru comparabila C se aplica ajustarea 0,012*(520-60)=5,5euro/mp,
pentru comparabila D se aplica ajustarea 0,012%(275-60)=2,6euro/mp.

Topografie — Sunt mai bine cotate terenurile plane fatd de cele in panta. Toate
comparabilele sunt plane, nu se aplica ajustari.

Forma in plan — O forma regulatd a terenului, de cele mai multe ori
dreptunghiularé, este uzuald pentru terenuri cu destinatie rezidentiald. Nu se estimeaa
ajustari.

Amplasament (vecinatati) — Pe piata terenurilor intravilane sunt mai bine cotate
terenurile amplasate in zone curate, civiliate, cu populatie stabilizatd, cu trafic auto
redus,cu spatii comerciale in apropiere, mai central in cadrul municipiului sau in cadrul
cartierului. Fatd de terenurile cu amplasare inferioara, periferica, preturile pot varia cu 5-
10%, si chiar mai mult. Toate comparabilele sunt superioare terenului de evaluat care are
un amplasament defavorabil, la dos. Se estimeaza si se aplica ajustari negative de 10%
comparabilelor A si D si de 6% comparabilei C.

Dupa aplicarea succesivad a ajustarilor se calculeaza numarul de ajustari,
ajustarea totala bruta ca suma a valorii absolute a ajustarilor individuale si ajustarea
totala neta ca suma algebrica a ajustarilor. Aceleasi ajustari totale se exprima si in
procente, ca raport intre ajustarea totala si valoarea de oferta.

In final se compara preturile ajustate din care evaluatorul alege valoarea cea mai
probabila a fi obtinuta intr-o tranzactie libera, pe piata.

Valoarea aleas3 a tinut cont de valoarea totala bruta a ajustérilor, de aspectul si
amplasarea proprietatii prin comparatie cu proprietatile analizate. Ajustarea bruta
minima este criteriul dupa care s-a selectat comparabila care a dat valoarea
estimata pentru proprietatea de evaluat. Cea mai mica ajustare totala bruta s-a
aplicat comparabilei C.

Calculul detaliat este prezentat si explicat in cele ce urmeaza:

Grila de comparatii

Metoda comparatiilor directe

ELEMENT DE subiect
COMPARATIE

PROPRIETATILE IMOBILIARE COMPARABILE

A | c b |

M
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Teren st'r. C.A. Teren Roman, Teren Roman, | Teren Roman,
Rosetti, NC str. Gloriei str. str.
53550 Roman ' Maramuresului Smirodava
Pret de oferta (euro) 50.000 40.000 27000
Marja de negociere
(euro) 2.500 2.000 1472
Marja de negociere
(%) 5% 5% 5%
Suprafata teren (mp) 60,00 561 520 275
Pret de vanzare
{euro) 47.500 38.000 25.529
Pret unitar de
vanzare (euro/mp) 84,67 73,08 92,83
Ajustiri specifice tranzactionarii
Drept de proprietate
transmis deplin deplin deplin deplin
Aj %
justare (%) 0% 0% 0%
Ajust /
justare (euro/mp) 0.00 0,00 0,00
Pret ajustat (euro/mp) 84,67 73,08 92.83
Conditii de finanfare numerar numerar numerar numerar
i 0
Ajustare (%) 0% 0% 0%
Ajustare (euro/mp) 0,00 0,00 0,00
Pret ajustat (euro/mp) 8467 73,08 9283
Conditii de vanzare obiective obiective obiective obiective
Ajustare (%) 0% 0% 0%
Ajustare (euro/mp) 0,00 0,00 0,00
Pret ajustat (euro/mp) ) 84,67 73.08 92,83
Cheltuieli necesare nu sunt nu sunt demolare casa nu sunt
dupd cumparare
Ajustare (%) 0% 29 0%
Ajustare (euro/mp) 0,00 20 0,00
Pret ajustat (euro/mp) 84,67 75,03 92,83
Conditii de piata
(data 20.01.2025 similar similar similar
tranzactiei/ofertei)
i 0,
Ajustare (%) 0% 0% 0%
Ajustare (euro/mp) 0,00 0,00 0,00
Pret ajustat (euro/mp) 84,67 75,03 92,83
Ajustari specifice proprietatii
Localizare Cartier Cartier Cartier Cartier
rezidenfial rezidential rezidential rezidential
[ Ajustare (%) 0% 0% 0%
Ajustare (euro/mp) 0,00 0,00 0,00
; intravilan cc intravilan cc intravilan cc intravilan cc
Categorie teren X
1 0
Ajustare (%) 0% 0% 0%
Ajustare (euro/mp) 0,00 000 0.00
mica distanta de
Tip acces strada CA strada asfaltata | strada asfaltata | strada asfaltata
Rosetti
Ajustare (%) 2% 2% 2%
Ajustare (euro/mp) 1,69 150 186
Utilitati curent electric, curent electric, curent electric, curent electric,
apa, canalizare, | apa, canalizare, | apa, canalizare, apa,
gaz gaz gaz canalizare, gaz

W
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Ajustare (%)

0% 0% 0%
Ajustare (euro/mp) 0,00 0,00 0,00
Suprafata teren 60,00 561 520 275
Ajustare (%) : 7% 7% 39%
Ajustare (euro/mp) 6.0 55 26
Topografie plan plan plan plan
Ajustare (%) 0% 0% 0%
P,qustare (euro/mp) 0,00 0,00 0,00
Forma in plan regulata regulata regulatd regulata
Ajustare (%) 0% 0% 0%
Ajustare (euro/mp) 0,00 0,00 0,00
Amplasament, cartier intre blocuri, intre case, cartier
vecinatati rezidential de aproape de strazi rezidential de
biocuri, la dos artera secundare blocuri, la
principala artera
principald
Aniare(X) -10% 6% -10%
Ajustare (euro/mp) 85 48 93

Ajustare totala
caracteristici specifice
proprietatii (%) : 5% 1% 9%
Ajustare totald
caracteristici specifice

proprietétii (euro/mp) -4,15 0,78 -8,56
u Sn e 805 74,2

Ajustare totald neta

(euro/mp) -4,15 -0,78 -8,56

Ajustare totald netéd

(%) 5% 1% -9%

Ajustare totalad bruta

absoluta (euro/mp) 16,2 13,8 13,72

Ajustare totala bruta

absoluta (%) 19% 18% 15%

Numér ajustari 5 5 3

Pentru comparabila C s-a aplicat cea mai mica ajustare totala bruta

Valoare unitara de
piata (euro/mp) 74,2
Curs euro/mp - 4,9765
20.01.2025

Valoareadepiata |

Valoarea de piatd a terenului de 60mp se estimeaza la 74,2 euro/mp, respectiv
4450 euro. in moneda nationald, la cursul euro din data evalugrii, valoarea de piata a
terenului se estimeaza la 22200lei. Valoarea nu e purtatoare de tva.

Tinand cont de scopul evaluarii, de dreptul de preemtiune al concesionarului i
prevederile contractului de concesiune, valoarea echitabild este aceeasi cu valoarea de
piata.
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CAPITOLUL VIl = ANALIZA REZULTATELOR $I CONCLUZIA
ASUPRA VALORII

Tinand cont de tipul proprietatii si scopul evaludrii, evaluatorul a utilizat metoda
comparatiei directe. S-a aplicat o singurd metoda pe care evaluatorul o considera
adecvatd si relevantd pentru prezenta misiune de evaluare. Evaluatorul considera ca
informatiile utilizate sunt in cantitate suficienta (piatd cu numar suficient de oferte) , sunt
credibile (verificate de evaluator) si prezinta o precizie satisfacatoare.

Concluzia evaluatorului asupra valorii echitabile a terenului este:

Numar Valoarea echitabila
Denumire Adresa cadastral euro ron
imobil la curs euro din
20.01.2025
.| str. C.A. Rosetti, nr. 16, 53550
TerenB0mp Roman, judetul Neamt Roman 120 2220

Valoarea nu e afectata de tva.

Evaluarea este o opinie asupra unei valori, avand la baza rigorile standardelor de
evaluare si rationamentul evaluatorului.

Valoarea, exprimata in euro si ron, este valabila atata timp cét conditiile in care s-a
realizat evaluarea (starea proprietatii, dinamica pietei imobiliare, nivelul cererii si al ofertel,
inflatia, evolutia cursului valutar,...) nu se modifica semnificativ.

_ Evaluator autorizat,
. Ing. Carmen Dancea

e
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PRIMARIA MUNICIPIULUI ROMAN
CONTRACT DE CONCESIUNE
Nr. 71729 gin 02.10. 2006

=

1. Partile contractante

Intre Primaria municipiului Roman reprezentats prin primar ing. Dan Ioan
Carpusor si secretar Camariu Gheorghe, cu sediul in Roman, Piata Roman Vodi nr. 1,
avand calitatea de concedent s1 numitd in continuare partea intdia, pe de o parte si
MAZARE DOINA, cu domiciliul in municipiul Roman str. C.A Rosetti nr.16 Jud.
Neamt, posesor al C.I. seria NT mr. 000390, eliberat de Politia municipiului Roman,
CNP 2570207272644 avand calitatea de concesionar i numitd in continuare partea a
doua.

In temeiul Hotararii Consiliului Local Roman nr. 82 din 28.09 2006 prin care s-a
aprobat concesionarea directi pentru terenul adiacent locuintei situat in Roman, str.
C.ARosetti nr.16 in vederea extinderii anexei aferentd locuinei, s-a incheiat prezentul
contract de concesiune.

2. Obiectul contractului

Art. 1. Obiectul contractului este preluarea in concesiune a terenului adiacent
locuintei situat in Roman, str. C.A.Rosetti nr.16 in suprafati de 60,0 m.p. asa cum
rezulta din planul de situatie anexat, in vederea extinderii anexei gospodaresti .

Art. 2. Terenul precizat la art. 1 se predd de catre partea intai (concedent) citre
partea a doua (concesionar) pe bazi de proces verbal de predare primire, in vederea
realizarii obiectivului de investifii prevdzut in planurile urbanistice zonale avand
destinatia de anexa gospodireasca. Termenul de incepere al lucrarilor este de 12 luni de
la data semmdrii contractului iar durata de executie este de maxim 12 luni de la data
inceperii lucrérilor.

3 . Termenul contractului

Art. 3. Durata concesiunii este de 49 de ani, in conditiile stipulate in prezentul
contract.

Art. 4. Partea Intai (concedentul) va comunica partii a doua (concesionarul) cu
30 zile fnainte de incetarea concesiunii punctul siu de vedere asupra incetdii
concesiunii.

4. Pretul concesiuni

Art. 5. Pretul concesiunii este contravaloarea in lei a 1,20 €/mp/an prin Hotirarea
Consiliului Local nr. 82 din 28.09.2006.

/]
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Cencesiunea se retrage si contractul se reziliazi unilateral, de drept si fars
sematie in situatia In care concesionarul nu respectd oricare dintre obligatiile

asumate prin contract, constatarea ficindu-se de oreanele de control autorizate.

10 d. Incetarea concesiunii prin retragere.

10 d.I. Concesiunea se retrage si contractul se considera reziliat prin acordul
ambelor parti si in cazul in care concesionarul nu a inceput executia lucrarilor in termen
de un an de la data concesionarii.

10 d.2. Concedentul va putea rezilia contractul numai dupa notificarea intentiei
sale concesionarului cu precizarea cauzelor care au determinat-o. Rezilierea va opera de
plin drept, la expirarea unei perioade de 30 de zile de la notificare.

10 e. Incetarea concesiunii prin renuntare

10 el  Concesionarul poate renunfa la concesiune in cazul in care cauze
obiective, justificate fac imposibila realizarea investitiei sau exploatarea ei dupa punerea
in functiune, dupd verificarea celor semnalate de concesionar de cétre o comisie formati
din reprezentantii concedentului , si care Impreund cu reprezentantii concesionarului vor
hotérf asupra continuarii contractului.

7 . Obligatiile partilor

Axt. 11. Partea intdi are obligatia :

11.1. De a acorda sprijin partii a doua, in obfinerea avizelor si acordurilor legale
pentru realizarea investitiei;

11.2. Partea intai are dreptul ca imputernicitii s&i s& urméreascd mersul lucrarilor
de constructii la obiectivul ce se va realiza pe terenul concesionat in vederea asigurdrii
calitatii §i stabilitatii constructiei §i incadrarea In termenul de punere In functiune stabilit
prin prezentul contract,

11.3. Partea intii are dreptul si retraga concesiunea, fara nici o rascumpdarars
daca partea a doua nu fncepe lucrarile in termen de un an de la data preddrii terenului
concesionat, in cazul in care nu se respectd termenul de punere in functiune sau in cazul
in care nu se respecta orice clauze contractuale conform prevederilor art. 11 de mai sus,

Art, 12. Partea a doua are obligatia:

12. 1. S respecte intocmai prevederile planului urbanistic de detaliu .

12. 2. S& realizeze lucrarile de investitii In conformitate cu planul urbanistic si
numai pe baza autorizatiei de constructie eliberatd de cei in drept, precum si a altor
acordurl si avize conform prevederilor Legii nr.50/1991 - republicata.

12. 3. Si obtini toate avizele s1 acordurile legale pentru realizarea constructiei si
exploatarea obiectivului dupi punerea in functiune. Elementele tehnice prezentate in
planul urbanistic nu reprezint3 solutii aprobate.

12.4. S& execute din fondurile sale lucririle de racordare la retelele tehnico-
edilitare din zoni si si obtind acordul detinatorilor. Eventualele solutii alternative
adoptate prin proiect (alimentare cu apd, surse de incalzire, sistematizare verticald) se
executd pe chel}iﬁala exclusiva a pirtii a doua.
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8. Dispozitii finale

Art.16. Modificarea prezentului contract se poate face numai cu acordul partilor.

Art.17. Procesul verbal de predare-primire al terenului face parte mtegrantd din
prezentul contract, prevederile lor completdnd prevederile contractului.

Contractul de concesionare privind concesionarea terenului din Roman str.
C.A Rosettinr.16 s-a incheiat In 2 exemplare, cdte unul pentru fiecare parte si cuprinde 5

pagini.

CONCEDENT, CONCESIONAR,
PRIMARIA MUNICIPIULUI ROMAN
[ Primar
ING. DAN IQAM.CARPUSOR MAZARE DOINA

Directia Impozite §i taxe
Direct
EC. GABRIE

PISICA

Arhitect gef
ARH. ANA- 2TA ALEXE

Intocmit,
mng. Liliana Condurescu
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CALCULUL ANALITIC AL SUPRAFETELOR
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Oficiul de Cadastru si Publicitate Imobiliara NEAMT

!':3? Biroul de Cadastru si Publicitate Imobiliara Roman
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ANCPI CARTE FUNCIARA NR. 53550
TR COPIE

Carte Funciara Nr. 53550 Roman

_ A. Partea I. Descrierea imobilului
TEREN Intravilan

Adresa: Loc. Roman, Str C.A.ROSETTI, Nr. 16, Jud. Neamt

Elrl:t ik f:;:;’rt;?ilc Nr| suprafata* (mp) Observatii / Referinte
Al 53550 60
Constructii
et | fjg;;f;?l'c Adresa Observatii / Referinte
Al.l 53550-C1 Loc. Roman, Str C.A.ROSETTI, Nr. 16, |S. construita la sol:60 mp; GARAJ ZIDIT DIN CARAMIDA,
Jud. Neamt CU FUNDATI BLOC DIN BETON SI CUZINET ARMAT CU
STALPI DIN BETON ARMAT S| CADRE, ACOPERIS TIP
TERASA.

B. Partea Il. Proprietari si acte

inscrieri privitoare la dreptul de proprietate si alte drepturi reale Referinte

9737 /13/05/2011
Act Administrativ_nr. 256, din 20/01/2011 emis de PRIMARIA-ROMAN (Certificat nr. -ul 6354 din 09 mai 2011
emis de Institutia Prefectului judetului Neamt, Hotararea nr. ul 21.din 15.02.2010 emisa de Consiliul Local al
Mun. Reman , Contract de concesiune-nr. -ul 71729 din 02:10.2006 emis de Primaria Mun. Roman si Mazare
Doina, Autorizatie de construiresnumarul 230 din 03 august 2007 emisa de Primaria Mun. Roman , Proces
Verbal de receptie la terminarea lucrarilor nr-ul 21466 din 02.12.2010 emis de Directia Urabanism a Primariei
Mun. Roman .);

B1 Intabulare, drept de PROPRIETATE, dobandit prin Constituire, cota Al
actuala 1/1, cota initiala_1/1

1) MUNICIPIUL ROMAN, CIF:2613583, domeniul privat
Intabulare, drept de PROPRIETATE, dobandit prin Construire, cota Al.l
lactuala 1/1, cota “initiala 1/1

1) MAZARE IOAN, casatorit cu
2) MAZARE DOINA, -bun comun in devalmasie

C. Partea lll. SARCINI .

B2

Inscrieri privind dezmembramintele dreptului de proprietate, drepturi reale Referinte
de garantie si sarcini
NU SUNT
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Carte Funciara Nr. 53550 Comuna/Oras/Municipiu: Roman

Teren

Anexa Nr. 1 La Partea |

Nr cadastral

Suprafata (mp)*

Observatii / Referinte

53550

60

* Suprafata este d

DETALII LINIARE

eterminata in planul de proiectie Stereo 70.

IMOBIL

Date referitoare la teren

Nr | Categorie [intra | Suprafata = B . j
crt| folosinta |vilan (mp) Tarla Parcela Nr. topo Observatii / Referinte
1 curti | DA 60 R z .
constructii I
Date referitoare la constructii
: Destinatie Situatie G ;
Crt Numar constructie Supraf. (mp) juridica Observatii / Referinte
i S. construita la sol:60 mp; GARA) ZIDIT DIN
R i, Syt CONSLAUER NS | v v my Cu acte|CARAMIDA, CU FUNDATII BLOC DIN BETON SI
' Masurata: 60 CUZINET ARMAT CU STALPI DIN BETON ARMAT
S| CADRE, ACOPERIS TIP TERASA.

Lungime Segmente
1) Valorile lungimilor segmentelor sunt obtinute din proiectie in plan.

Punct Punct Lungime segment
inceput sfarsit = (m)
1 2 7.589

2 3 7.571

3 4 3.593
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Carte Funciard Nr. 53550 Comuna/Oras/Municipiu: Roman

Punct Punct Lungime segment
inceput sfarsit ¢ (m)
4 5 0.749

5] 6 3.669

6 7 6.053

7 8 2217

8 1 0.011

* Lungimile segmentelor sunt determinate in planul de proiectie Stereo 70 si sunt rotunjite la 1 milimetru.
#++ Distanta dintre puncte este formata din segmente cumulate ce sunt mai mici decat valoarea 1 milimetru.
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