ROMANIA
JUDETUL NEAMT
MUNICIPIUL ROMAN
CONSILIUL LOCAL

PROIECT DE HOTARARE

Nr. 80532 din 22.10.2025
privind aprobarea vinzarii unor imobile si indreptarea unei erori
materiale din cuprinsul H.C.L. nr. 139 din 24.06.2025 privind
aprobarea vanzarii unor imobile

CONSILIUL LOCAL AL MUNICIPIULUI ROMAN;

Examinand referatul de aprobare nr. 80534 din data de 22.10.2025,
inaintat de catre Primar Laurentiu-Dan Leoreanu, precum si raportul de
specialitate nr. 80535 din 22.10.2025 al Directiei de Urbanism, Cadastru si
Amenajarea Teritoriului si al Directiei Economice;

Vazand avizul favorabil nr.  din .10.2025 al Comisiei pentru buget
finante, avizul favorabil nr.  din .10.2025 al Comisiei urbanism si
administrarea teritoriului, avizul favorabil nr.  din .10.2025 al Comisiei
juridice, precum si avizul de legalitate nr. din _ .10.2025 al Secretarului
general al municipiului Roman;

Avand in vedere solicitarile de cumparare a unor terenuri proprietate
privatd Municipiului Roman formulate de catre:

- Domnul Paulet Felix si doamna Paulet Camelia-Irina, prin cererea nr.

39465 din 29.05.2025;

- Domnul Gherghel Sergiu, prin cererea nr. 39257 din 28.05.2025;
- Doamna Slavnea Liliana si Slavnea Nicolae-Lucian, prin cererea nr.

18602 din 04.03.2025;

In temeiul dispozitiilor art. 129, alin. 2, lit. ,,c”, alin. 6, lit ,,b”, ale art. 108,
lit. ,,e”, ale art. 363-364, ale art. 139,alin.2, ale art. 140, alin. 1, precum si cele
ale art. 196, alin. 1, lit. ,,a” din O.U.G. nr. 57/2019 privind Codul administrativ;

HOTARASTE:

Art. 1. Aproba rapoartele de evaluare pentru terenuri proprietate privata
ale Municipiului Roman, cu nr. 5.20/2025, nr. 5.19/2025 si nr. 5.11/2025,
realizate de evaluator atestat ANEVAR, ing. Carmen Dancea.

Art. 2. Aproba vanzarea directa cu respectarea dreptului de preemtiune a
proprietarilor constructiilor, a terenurilor apartinind domeniului privat al
municipiului Roman, cum sunt inscrise in anexa parte integranta din prezenta
hotarare.



Art. 3. (1) Comisia numita prin H.C.L. nr. 268 din 21.11.2024 privind
aprobarea structurii si componentei unor Comisii si desemnarea reprezentantilor
Consiliului Local al Municipiului Roman in aceste Comisii si prin Dispozitia nr.
1109 din 22.11.2024 va notifica in termen de 15 zile de la data intrarii in vigoare
a prezentei hotarari, proprietarii constructiilor care se afla pe teren, pentru ca
acestia sa-si exercite dreptul de preemtiune.

(2) Exercitarea dreptului de preemtiune se poate face In maxim
15 zile de comunicarea prezentei hotarari.

Art. 4. Pentru acoperirea cheltuielilor de evidenta si vanzare, se stabileste
comisionul care revine unitatii prin care se efectueaza vanzarea de 1% din
valoarea de vanzare a terenurilor dar nu mai putin de 1000 lei, comision care se
include, impreund cu valoarea de vanzare a terenului, in pretul de vanzare al
acesteia.

Art. 5. Se indreaptd eroarea materiald strecuratd in anexa 1, pozitia 4, la
H.C.L. nr. 139 din 24.06.2025 privind aprobarea vanzarii unor imobile, in sensul
ca se va citi 53752 in loc 53572, cum in mod gresit s-a trecut.

Art. 6. Secretarul general al municipiului Roman va comunica prezenta
hotarare autoritatilor si persoanelor interesate.

Initiator,
Primarul municipiului Roman,
Laurentiu-Dan Leoreanu

Prezenta hotarare a fost adoptatd cu respectarea prevederilor legale privind
majoritatea de voturi.

Nr. total al alesilor locali in functie 21 Voturi ,,pentru”
Nr. total al alesilor locali prezenti Voturi ,,impotriva”
Nr. total al alesilor locali absenti Abtineri

Nr. total al alesilor locali care nu participa la dezbatere si la vot
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CAPITOLUL | - INTRODUCERE
1.1. REZUMATUL FAPTELOR PRINCIPALE $/ AL CONCLUZIILOR IMPORTANTE

Obiectul prezentului raport de evaluare il reprezintd un teren cu suprafata de
814m? situat in str. Islazului, nr”101E, Roman, judetul Neamt.

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

Data inspectiei: 19.08.2025
Data evaluarii: 19.08.2025
Data raportului: 19.08.2025
Curs valutar la 19.08.2025 1 euro = 5,0573lei

Scopul evaludril este informarea clientului asupra valorii adecvate a terenului in
vederea vanzarii acestuia catre actualul concesionar.

Tipul de valoare estimatd, conform scopului si utilizarii cerute de client, este
valoarea echitabil4. -

Dreptul de proprietate evaluat este dreptul deplin al proprietarului.

Valoarea estimaté a imobilului este:

Numar Valoarea echitabila
Denumire cadastral euro ron
imobil Adresa la curs euro din
19.08.2025
Str. Islazului, nr. 60489
Teren 814mp | 101E, Roman, judetul R 23640 119600
Neamt oman

Valoarea nu este afectatd de TVA.

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

Valoarea, exprimaté in euro si ron, este valabild 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 modificd semnificativ.

In estimarea valorii s-au respectat cerintele Standardelor de evaluare a bunurilor
2022 si metodologia de lucru recomandatd de ANEVAR (Asociatia Nationald a
Evaluatorilor din Roménia), s-a finut cont de adecvarea abordarilor, datd 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
intreprinsd corect.

Detalierea activitatilor din cadrul misiunii de evaluare se re
II, 1, IV precum si in anexele de la prezentul Raport de evaluare.

R - A e e e e LR TR —
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1.2. CERTIFICAREA

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

Afirmatiile declarate de catre mine si cuprinse in prezentul raport sunt
adevarate si corecte. Estimarile si concluziile se bazeaza pe informatii si date
considerate de citre evaluator ca fiind adevarate si corecte, precum si pe
concluziile mspecpel asupra proprietatii.

Anallizele, opiniile si concluziile mele sunt limitate doar de ipotezele si ipotezele
specifice mentionate in raport si reprezinta oplnla mea impartiala, oplnle 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 privinfa proprietatii
imobiliare care face obiectul prezentulw raport de evaluare si nu am nici un
interes personal privind partile implicate in prezenta misiune.

Nu sunt influentat de nicio constréngere legaté de bunul de evaluat in raportul
de evaluare sau de pértile implicate in aceasta activitate de evaluare.

Onorariul 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 exprimata 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 si intocmirea
acestui raport, in concordantad cu standardele de Evaluare si cu respectarea
Codului de etica al profesiei de evaluator autorizat.

Am efectuat personal inspectia proprietétii care reprezintd subiectul acestui
raport.

Nici o persoand nu a furnizat vreo consultantd profesionala semnificativa
evaluatorului

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

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

ﬁ
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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 circumstantd 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 EPI (evaluarea proprietatii imobiliare) si EBM (evaluarea bunurilor
mobile), cu legitimatie nr. 11968, vechime in profesie de 19 ani. Calificarea si competenta
evaluatorului pot fi verificate in Tabloul Asociatiei (http://nou.anevar.ro/pagini/tabloul-
asociatiei )

b) Identificarea clientului si a utilizatorilor desemnati

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

Proprietarul terenului este: Municipiul Roman

Destinatarii raportului (utilizatorii desemnati) sunt. Municipiul Roman si Gherghel
Sergiu cu domiciliul in str. Brazilor, nr.7 , Gherdiesti, comuna Gheraiesti, judet Neamt.

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

c) ldentificarea proprietatii imobiliare subiect, drepturi de proprietate evaluate

Se supune evaluarii un feren situat in Str. Islazului, nr. 101E, Roman, judetul Neamt,
inscris in Cartea Funciard nr. 60489 Roman. Terenul apartine domeniului privat al
Municipiului Roman, asa cum reiese din extrasul de Carte Funciara atasat raportului.

Terenul are o suprafatd de 814m2, este plan, are deschidere la o cale de acces
neamenajatd din strada Islazului. Reteaua de energie electricad este la limita de
proprietate, celelalte utilitati sunt la cca 100m.

La data evaludrii terenul este concesionat catre Gherghel Sergiu , in baza
contractului de concesiune nr.71819/31.10.2022. La data inspectiei este ocupat cu o hala
de depozitare, proprietate a Gherghel Sergiu.

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 c& proprietarul are intregul drept de proprietate :
posesie, folosinta si dispozitie asupra proprietatii imobiliare.

d) Scopul evaludrii -
Evaluarea are ca scop informarea clientului asupra valorii adecvate a terenului in
vederea vanzarii acestuia catre.actualul concesionar.

e) Tipul valorii

Tipul valorii este determinat de scopul evaludrii. 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
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unui schimb dar si o opinie asupra beneficiilor economice viitoare asteptate a rezulta
din utilizarea unui activ. ,

Conform scopului evaluarii si cerintei beneficiarului | tinand cont ca vanzarea se
face unui anumit cumpadrator care beneficiazd de dreptul de preemtiune,
prezentul raport de evaluare estimeazs valoarea echitabili.

——

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

Valoarea echitabild cere estimarea prefului 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 echitabild, valoarea de piaté cere ca orice avantaj sau
dezavantaj, care nu s-ar putea obtine sau suporta de c3tre participantii de pe piata, s3 nu
fie luat in considerare.

Valoarea echitabild este un concept mai larg decat valoarea de piatd. Desi, in multe
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 piatd, cum ar fi anumite
elemente ale valorii sinergiei rezultate in urma combinarii drepturilor asupra proprietiti.

In cazul de fatd nu sunt elemente care s3 cuatifice diferente fati de valoarea de piata.
In contractul de concesiune nu sunt prevederi privind obligatiile concendentului sau ale
concesionarului care s3 afecteze in vreun fel valoarea unei vanzari. '

Prin urmare , in cazul de fatd, valoarea echitabili este , In fapt, valoarea de
piata. :

f) Data evaludrii. Data inspectiei. Data raportului

Data evaludrii este 19.08.2025, dat la care cursul euro transmis de BNR este
5,0573. Concluzia asupra valorii recomandatsd ca opinie finald in acest raport a fost
determinatd in conditile pietei imobiliare specifice din perioada premergatoare acestej
date. Raportul de evaluare este valabil in conditiile economice, fiscale, juridice si politice
de la data intocmirii sale; dac3 aceste conditii se vor modifica, concluziile acestui raport
isi pot pierde valabilitatea. .

Inspectia proprietatii imobiliare a fost realizata de evaluator la data de
19.08.2025, in prezenta proprietarului.

Data raportului este 19.08.2025.

g) Natura si amploarea activitatilor evaluatorului

Evaluarea se bazeazi 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, fotografile oferind o imagine de ansamblu asupra
imobilului. S-a constatat c3 proprietatea corespunde cu datele comunicate, privind
localizarea, vecinatatile, accesul.

Nu s-au efectuat investigatii speciale privind dreptul de proprietate, litigii, samd.... i
nici masuratori suplimentare, considerandu-se corecte si actuale datele oferite de
documentele mentionate mai sus.

Nu s-au efectuat investigatii speciale privind eventuali poluanti, considerandu-se ca
proprietatea este in depling concordantd cu reglementarile in vigoare privind mediul
inconjurétor. )

Ranart Ao cvoahioes soen . Ba ‘ ,
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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, vecindtiti 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

Agentii imobiliare din Roman-Acasa imobiliare, Smart Imobiliare Roman

Informatii de la autoritatile locale

Presa de specialitate si evaluatori care isi desfasoar3 activitatea pe piata local

Baza de date a evaluatorului

Evaluatorul a utilizat in exprimarea valorii numai informatiile si documentele pe

care le-a avut la dispozitie, fiind posibild existenta si a altor mformatu 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) lIpoteze 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 evaludrii, f&rd a fi in mod
specific documentate sau verificate:

* Locatia indicata si limitele proprietétii se considera a fi corecte. Evaluatorul nu este
topograf /topometnst/geodez si nu are calificarea necesara pentru a masura si
garanta ca locatia si limitele proprietatii 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 proprietétii identificatd si descrisa in
raport in ipoteza in care aceasta corespunde cu cea din documentele de
proprietate. Orice neconcordantd intre proprietatea identificatd si cea din
documentele de proprietate invalideaza corespondenta dintre valoarea estimata si
proprietatea atestatd de documentele de proprietate dar pastreaza valida valoarea
estimata pentru proprietatea identificats in raport.

= Evaluatorul nu a facut nici o masurétoare 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 bazeazi
exclusiv pe informatiile si documentele furnizate de cétre client si au fost
prezentate fara a se intreprinde verificéri sau investigatii suplimentare. Dreptul de
proprietate este considerat valabil si transferabil (in circuitul civil). Afirmatiile facute
de evaluator privitoare la descrierea legald a proprietadtii nu se substituie avizelor
juridice exprimate de specialisti; verificarea situatiei juridice a bunului, astfel cum
ea rezulta din documentele puse la dispozitia evaluatorului, nu este de competenta
acestuia si nu ii angajeaza raspunderea; evaluarea se face presupunand c3 toate
partile interesate dispun te acelasi set de documente.

* Se presupune ca proprietatea este libera de sarcini

et ——————
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* Se presupune c& proprietatea este definutd cu responsabilitate si ca se aplica un
management competent al acesteia;

* Se presupune c3 toate studiile ingineresti sunt corecte. Planurile de amplasare si
materialul ilustrativ din raport sunt incluse doar pentru a-l ajuta pe cititor sa
vizualizeze proprietatea evaluata:

= Se presupune c& proprietatea se conformeaza tuturor reglementarilor si restrictiilor
de zonare, urbanism, mediu si utilizare exceptand situatia cand in raportul de
evaluare a fost identificatd, descrisa si consideratd o non-conformitate;

* Informatiile furnizate de" terte parti sunt considerate de incredere dar nu i se
acorda garantii pentru acuratete;

* Se presupune c& nu existd conditii ascunse sau neevidentiate ale proprietatii
evaluate care ar face ca aceasta s& 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 stiintificd necesara
pentru a fi descoperit;

= Se presupune ci proprietatea imobiliara evaluata este in deplind concordants cu
reglementarile in vigoare privind mediul inconjurator;

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

= Situatia actuald a proprietatii, scopul si utilizarea prezentei evaluari au stat la baza
selectarii metodelor de evaluare utilizate si a modalitailor de aplicare a acestora,
pentru ca valorile rezultate s& conduca la estimarea cea mai probabila a valorii
proprietatii in conditiile i tipului valorii selectate (descrise pe parcurs). Evaluatorul
consideré c& presupunerile efectuate Ia aplicarea metodelor de evaluare au fost
rezonabile in lumina faptelor si informatiilor avute la dispozitie la data evaludrii.

* 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 form3 scris3, explicativa si respecta structura
impusa de SEV 103 - Raportare, paragraf 30.1. Raportul cuprinde , pe lang4 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 cétre alte persoane decét 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 alt datd sau pentru un alt imobil , fie el chiar identic.

Raportul nu poate fi utilizat de un alt evaluator si nu poate fi modificat.

Posesia acestui raport sau a unei copii nu confer dreptul de publicare;

Nici una din partile raportului (in special concluziile referitoare Ia valori, identitatea
evaluatorului sau firma la care lucreazé acesta) nu vor fi difuzate public prin reclama,
relatii publice, stiri, agentii de vanzare sau alte c&i mediatice, f&ra acordul scris si prealabil
al evaluatorului.

Raport de evaluare teren 814 m% str. Islazului, ur. 101E, Roman Page 8




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

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

Validitatea raportului este recunoscuts prin semnétura originald a evaluatorului siu

stampila acestuia valabila pentru anul in curs.

I) Declararea conformititii evaluarii cu SEV

Misiunea de evaluare este indeplinitd de evaluator autorizat, membru titular ANEVAR.
Evaluarea a fost realizata Jn concordantd cu Standardele de evaluare a bunurilor
2022, dupa cum urmeazs:
Standarde generale
* Definitiile si conceptele pe care se bazeaz& aceastd evaluare sunt cele din SEV
100 - Cadrul general
* Misiunea de evaluare a fost definitd in conformitate cu prevederile SEV 101 -
Termenii de referintd ai evalusrii si condus3 n acord cu prevederile SEV 102 —
Documentare si conformare
¢ Prezenta evaluare este intocmits cu respectarea cerintelor SEV 103 — Raportare
 Tipul valorii estimate este definit conform SEV 104 — Tipuri ale valorii
Standarde pentru active
Obiectul evaludrii fiind 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 evalurii, nu a fost necesars
abaterea de la standardele respective.

CAPITOLUL 1li - PREZENTAREA DATELOR

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

Municipiul Roman este al doilea centru urban ca importantd din judetul Neamt,
dup& municipiul resedints de judet Piatra Neamt, avand atributul unui pol de dezvoltare
atat pentru jumatatea estica a judet Neamt cét si pentru parti din judetele invecinate lasi,
Vaslui si Baciu.

Municipiul dispune de o pozitia geografica favorabild, 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 Bacau (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, zona din
extremitatea de est a municipidlui, amplasata periferic, in apropierea terenurilor agricole
limitrofe municipiului, ocupata atat cu unitati economice cat si cu proprietati rezidentiale.

A

Zona este in dezvoltare . In imediata vecinatate sunt terenuri virane neingrijite.

e —
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Str. Islazului, nr. 01E

3.2 Descrierea situatiei juridice

Terenul de evaluat face parte din domeniul privat al Municipiului Roman si este

inscris in Cartea Funciard nr. 60489 Roman. Se ataseazi raportului extrasul de Carte
Funciara.

Str. Islazului, nr. 101E. NC
60489

La data evaludrii terenul este concesionat caétre Gherghel Sergiu , in baza
contractului de concesiune nr. 71819/31.10.2022. Terenul este ocupat cu o constructie
tip hala de depozitare, proprietate a Gherghel Sergiu. Dreptul de proprietate asupra
cladirii este inscris in Cartea Funciara.

Contractul de concesiune nu contine termeni care si permiti cuantificarea
vreunui avantaj al concesionarului asupra pretului de tranzactionare a terenului.

3.3 Descrierea amplasamentului si terenului

Terenul de evaluat este situat periferic, avand in imediata vecinatate unitati
economice , proprietati rezidentiale, terenuri libere lotizate, precum si terenuri agricole.
Terenul deevaluat are deschidere la o cale de acces care face legatura cu strada
Islazului. Accesul la teren se face pietonal si auto pe aceasts cale neamenajata.

Terenul de evaluat are suprafata de 814 m?, are forma dreptunghiulara , este plan.

Reteaua de energie electric este la limita de proprietate, celelalte utilitati urbane sunt la
cca 1100m, la str. Islazului.

Pe teren este ridicatd o hala de depozitare .
Pentru evaluare terenul se consider liber (fir& constructii sau alte amenajari).

Ranort Ao aualiiars farmn 814 w2 cre Tadonrd o 1047 Do o T T
Raport de evaluare teren 814 m?, str. Islazului, nr. 101E, Roman Page 10



in imediata apropiere mai existd terenuri neconstruite dar nu s-au identificat
terenuri libere oferite spre vanzare.

-

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

3.5 Istoricul proprietatii
Nu sunt identificate date relevante.

“
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CAPITOLUL IV- ANALIZA PIETEI IMOBILIARE SPECIFICE

in acceptiunea SEV 100 - Cadrul general, piatd imobiliard este mediul in care
proprietatile imobiliare se schimba, fard restrictii, intre vanzatori si cumparatori, prin
mecanismu| 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 fundamental3 intelegerea dimensiunii pietei pe
care acel activ s-ar comercializa. Aceasta deoarece pretul obtenabil va depinde de
numérul cumparatorilor $i vanzatorilor de pe piata particulara la data evaludrii. Pentry a
avea un efect asupra pretului, cumparatorii si vanzatorii trebuie s3 aiba acces la piata.

4.1 Analiza prodhctivitégii

Imobilul de evaluat prezints caracteristici care pot constitui avantaje sau
dezavantaje pentru un posibil cumparator, dupd cum rezults din tabelul urmétor:

! e —_—

S e . | Dezavantaje - influenta
‘, Avantaje — influenta pozitivd asupra valorii | negativa asupra valorii |

|- Municipiul Roman. =i doilea oras ca dezvoltare al | Scadere demografics ca —|
‘ judetului Neamt, conectat rutier si feroviar de | urmare a scaderii numarului

) capitala tarii de locuri de munca sia |
| - Specific industrial si valoare turistic traditional- | migrarii populatiei, in ‘

contextual general al

culturala si peisagistics | judetului Neamf

' - Este un pol economic pentru comunele din jur

‘ - Autoritétile locale pun in aplicare Strategia integrat | |
de dezvoltare a municipiului Roman 2014-2027 ‘
care urmareste cresterea calitatii vietii prin actiune |
pe mai multe axe prioritare

Caracteristicile localititii

= |- Zoni perifericd dar adecvats destinatiei de zong | 1
2 m industrialg | |
= e |- 'Zonaindustrial3 este o zona in dezvoltare destinats |
2 8 \ activitatilor industriale, comerciale, de prestari
% ; ‘ servicii ) |
S .- | |
g @ ‘
O c
< |
| N |
| - Plan suprafata este optima pentru activitate de | - Amplasare periferica |
| ‘@ productie/prestéri servicii |- Deschidere la cale de
25 |- Destinatia industriala pastreaza caracterul | acces neamenajatg
| 83 = terenurilor invecinate
- = ‘
% €S|
=y I
£ 83 |
- = 0‘
Saus | |
£a< |
o
& £ |
S |
I e L R
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Modul in care avantajele, dezavantajele si influentele descrise mai sus isi combing
efectele, fac din proprietatea evaluatd una cu atractivitate pe piata imobiliard g
municipiului Roman.

4.2 Delimitarea pietei
Din punct de vedere geografic piata imobiliard pe care este expus terenul de

evaluat cuprinde zonele industriale din municipiului Roman. in municipiul Roman zone
preponderent industriale sunt la extremitatea de nord, in lungul drumului europan E85, si
in zona de- vest in lungul centurii ocolitoare — Artera Vest si In extremitatea estici a

municipiului. Zonele sunt simila{e d.p.d.v. al pozitiondrii, destinatiei, atractivitatii.

4.3 Analiza cererii

Cererea reprezinta cantitatea dintr-un anumit tip de proprietate pentru care se
manifesta dorintd de cumparare sau inchiriere, Ia diferite preturi, pe o anumita piata, intr-
un anumit interval de timp.

Pentru c& pe o piat3 imobiliars oferta se ajusteaz3 incet la nivelul si tipul cererii,
valoarea proprietatilor tinde .s3 varieze direct cu schimbdrile de cerere, fiind astfel
influentatd de cererea curents.

Potentialului cumparator al terenului de evaluat este cel mai probabil o persoand
Cu putere mare de cumpérare si dispusa de a amenaja terenul pentru a se potrivi scopului
dorit. Astfel de potentiali cumparatori existéd sau pot fi atrasi in aria de piat3 definita.

Faptul c& municipiul Roman , €a si judetul Neamt din care face parte, are
dezvoltare economics deficitara , €& se confruntd 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 | concluzia ca cererea de terenuri intravilane ,destinate
construirii, este relativ mics

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 datd, intr-o anumit3 perioada de
timp. Existenta ofertej pentru o anumit3 proprietate, la un anumit moment, la un anumit
pref si intr-un anumit loc indicd gradul de raritate a acelui tip de proprietate. Gradul de
raritate este 0 components importanta a valorii.

in municipiul Roman s-au identificat oferete de vanzare terenuri intravilane destinate
ridicarii de hale, ateliere, cladiri de birouri. Numarul acestora se ridics Ia cateva zeci de
oferte pe tot municipiul , mult mai putine in zonele industriale si deloc in imediata
proximitate a terenului de evaluat, Discutiile cu agenti imobiliari din Roman (Agentia
Acasa Imobiliare, Smart Imobiliare,...) confirmd numarul mic de terenuri oferite spre
vanzare. Numarul mic de oferte nu permite o analiza statistici a preturilor acestora, dar
ofera o anume perceptie asupra atractivitatii anumitor zone.

Din ofertele identificate, care se refers 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 s3 negocieze in limita a 5-10% din pret
) Pretul unitar variaz3 in functie de amplasarea in cadrul municipiului, de suprafata,

de tipul céii de acces Ia teren, de forma terenului, panta acestuia, utilitatile publice
existente la limita de proprietate. Zona de amplasare, vecinatatile, densitatea
populatiei, apropierea de arterele importante de transport rutier sau de cale ferata au
un important aport in atractivitatea terenului.
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. Sunt mai bine cotate terenurile la care accesul auto se face din artera importantg,
din drum amenajat, asfaltat. Piata recunoaste diferente de pana la 10euro/mp intre un
teren cu deschidere la o arterd importantd si unul cu deschidere la un drum
balastat/neamenajat/neintretinut corespunzétor/deteriorat sau aflat la distantd de
artere importante.

. Pentru terenuri intravilane curti constructii | nerezidentiale, in Roman s-au
identificat oferte de vanzare cu preturi cuprinse intre 12euro/mp si 60euro/mp.
Preturile mai mari sunt in zonele industriale mai compacte si amplasate mai central in
zona. In zona industriald din nordul Municipiului preturile de ofertd sunt cuprinse
intre 25euro/mp si 45 euro/mp. Preturi de 12-15 euro/mp s-au identificat pentru
terenuri cu suprafete mari, de ordinul 1-2 ha, amplasate la distantd de cai importante
de acces si/sau de utilitatile publice. In zona Arterei Vest nu s-au identificat oferte sau
vanzari recente de terenuri. Cele doua zone industriale sunt similare d.p.d.v. al utilitatii
si atractivitatii. )

. Preturile estimate in Studiul de piatd 2024 comandat de Camera Notarilor Publici
Bacau estimeazd urmétoarele 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
pentru zona C si 22 euro/mp pentru zona D. Valorile de piata pot fi mai mari sau
mai mici decéat aceste estimari, functie de particularitdtile fiecdrui amplasament
in parte. Aceste preturi nu fac distinctie intre terenuri cu destinatie rezidentiald si cele
industriale, nu reflecta particularittile amplasamentului.

Pe baza faptelor adunate pot afirma c& in aria de piata definitd, proprietatile
similare cu cea de evaluat sunt disponibile intr-un numar foarte mic.

4.5 Relatia intre cerere si oferti

Conform informatiilor oferite de agentiile imobiliare, numarul tranzactiilor incheiate
in acest an este foarte mic, cererea este mica si apreciez ca nivelul acesteia este mai mic
decat al ofertei. La nivel local dinamica pietei este una redusa, putem vorbi de o piaté a
cumparatorului.

4.6 Previziunea absorbtiei subiectului in piata specifici

Terenul de evaluat are particularitati care il plaseaz& printre proprietdtile cu
atractivitate de piata, el poate fi dorit de cumparatori .

Chiar dacd avem de a face cu o piatd a cumparatorului (cerere mai mica decat
oferta) imobilul are sanse de a fi vandut, dup& o perioads rezonabil de expunere pe piata
sau cu un eventual discaunt rezonabil.

CAPITOLUL V - ANALIZA CELEI MAI BUNE UTILIZARI

Conceptul de cea mai buni 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
piatd, are ca rezultat cea mai mare valoare a unui activ. C.M.B.U trebuie si fie
posibila 1fizic, permisd d.p.d.v. legal si sd genereze cea mai mare valoare a
activului”’ .

' SEV 104 Tipuri ale valorii-paragraf 140
——;—-___—_——‘___ﬁ______——_
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Conform GEV630 Evaluarea bunurilor imobile : “Utilizarea curenta se présupune a
fi cea mai buna utilizare daca riu exista indicatii din piaté sau alti factori care sa conduca
la concluzia c3 existd o alt3 utilizare care ar maximiza valoarea subiectului evaluarii” 2

Terenul de evaluat este amplasat intr-o zona industriald, este destinat construirii de
hale industriale, la data evaluérii este ocupat cu trei hale de depozitare, ridicate cu
autorizatie de construire de catre concesionarul terenului. Aceasta utilizare este legald si
rezonabila.

In situatia ‘de fatd nu existd aspecte care si impuna o analizd a unor utilizari
alternative. Tinand cont de particularitatile terenului si de caracterul zonei, putem
concluziona ca cea mai buna utilizare a proprietétii 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, substltutla, echilibrul. -

Anticiparea se refera la faptul cad valoarea este creatd de perspertiva unor
beneficii obtenabile viitoare.

Oferta si cererea pentru amplasamente cu anumite localizari tind spre echilibru.
Daca oferta scade, iar cererea raméne stabild sau creste, cresc preturile.in mod contrar,
preturile scad in situatia in care creste oferta de amplasamnete pentru o anumita utilizare
si cererea raméane stabila sau descreste. Dezechilibrele temporare intre cerere si ofertd
se atenueaza, de obicei, si echilibrul se restabileste.

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

Principiul substitutiei, care spune ca un cumparator nu va plati mai mult pentru
un amplasament decét pentru un altul similar sau identic, aratd cd 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 sustinuta;atunci cand echilibrul nu este stabil, valoarea se modifica.

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

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

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

Metodele de capitalizare a venitului, aplicate in evaluarea terenului, sunt
impartite la randul lor in: metodele capitalizirii 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.

*> GEV 630 — Evaluarea bunurilor imobile, paragraf 35

> GEV 630, paragraful 79
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6.2. Metoda comparatiei directe

Comparatia directa este cea mai utilizatd metoda pentru evaluarea terenului si cea

mai adecvati 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 curii
constructii situate in zone industriale ale municipiului Roman:

Grila datelor de piata
i Suprafat Pret |
Nr. Zona din S LI e i Telefon ‘ Descriere Sursa
Roman ‘mp euro euro/mp
Teren liber, deschidere la
1 Comp A | Str. Primaverii 330 11500 35 767873868 | asfalt, toate utilitatile la Storia.ro
limita de proprietate
b | in spatele Mariko Inn, cr
- electricla limita de
aproape de A
sens giratoriu proprietate, cale acces agentia
2CompB | 7. . . 2500 62500 25 737526061 | balastata, cca 500m pana
Lidle si fabrica . Acasa
de ciorapi la E85, retea apasigaz la
P E85, retea canal pe
L partea Dedeman, -
Cordun, str deschidere 39m la drum
3 Comp C | Libertatii,zona 7072 | 247450 35 790261216 | asfaltat, la 350m de E85, publi24
DEDEMAN cr el, apa, canal, gaz
: ' deschidere la cale de
4 Comp af:ces szn str 2967 60000 26 266240570 aC(':es balastata, cr » agentia
D Tirului | electric, celelalte utilitati Acasa
- la 300-500m
zona industriala,zona
sub podul de | 22p0(:)dr:e gzg’cs:ilzd);arftlaoo Imobiliare |
5 fier, zona 2200 | - 80000 36 765118800 P e s smart
. ) . m, Toate utilitatile,
Depozit Profi , Roman
pretabil pentru
| - - hala,depozit,service auto o
lanea ' deschidere la E85, intre
6 DESEM AN 21400 | 898000 42 726797978 NC 53662 si 51706, storia.ro
- energie electrica
Cordun, vis a
vis centru
7 logistic Lidle, 18000 25 | 726300835 | |
de aceeasi
parte cu
Dedeman B _ - -
8 720 | 23500 | 33 | 737526061 agentia
o - - - Acasa
Balcesg:u str mai multe locuri de casa,
Zi lui i
9 imbrului 500 | - 16000 | 32 | 755008050 | deschidere 15m, 16000 | .
zona YZY . euro lotul de la strada,
| Residence 14000-12500euro

e e —————— e ——— =
R R R R R —=———————————————————————————s—e—e——————————————
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celelalte loturi
11 | str. Primaverii 20| 30800 | 55 | 766747955 | CPdgaLtrase esteo . matero
B casa demoabila _
Imobiliare
12 Balcescu 769 27000 35 765118800 | pt hala,deschidere 37m smart
Roman
Imobiliare
13 Balcescu 400 18000 45 765118800 | pt hala, deschidere 16m smart
' ) Roman
la E85pe colt,deschidere
50 metri la sosea si 170 -
- \ Imobiliare
14 | laES5 10000 | 290000 | 29 | 7es118800  ~ Metipe drumulde smart
piarta.Este pretabil
Roman
pentru
- reprezentanta,hale,fabric
Teren pentru hala langa
centura ocolitoare
Cordun pe strada
Vioreleor!Suprafata
teren 1717
mp,deschidere 29
Centura m,adancime 58 m.Dupa -
ocolitoare cum se poate vedea in Imobiliare
15 1717 34500 20 765118800 . smart
Cordur'\ str proiect ,se poate Roman
Viorelelor . construi o hala de 200
mp (20m x 10m).In
spatele terenului se
poate concesiona de la
primarie (circa 10 m) cale
de acces pana la centura
[ ocolitoar
Teren industrial
15.900mp, situat
intravilan Roman, Pret
36EUR/mp.La
amplasament sunt
disponibile toate
Jona utilitatile, fiind si sosea Imobiliare
16 industriala 15900 | 572400 36 765118800 asfaltata.Terenul este smart
. pretabil pentru Roman
. constructia de
fabrici/unitati de
productie, hale,
depozite, etc, fiind
pretabil si ca investitie
avand in vedere locatia.
teren in Roman,cu
suprafata de circa un .
zona hectar,cu deschiderea de Imobiliarg
17 . . 10000 | 180000 18 765118800 o . smart
industriala ' circa 80 m,intr-o zona Roman
industriala.Pret 180000
- euro
19 | zona TRW 25600 | 384000 | 15 | 737526061 agentia
B I | Acasa

__—___—_——-I—__—___—_——————-—"-_—
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20 | 159000 ‘ 1908000 ‘ 12 737526061 agentia ‘
: - Acasa
in spatele ‘
‘ 21 Institutului 20000 | 300000 15 762656526 publi24
Franciscan ! ‘

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

Comparabilele utilizate sunt:

Comparabila A - ofertd de vanzare teren intravilan liber, Roman, str. Islazului, cu
suprafata de 330 mp, formé regulatd, plan, toate utilitétile la limita de proprietate, pret de
ofertd 11900 euro, respectiv 36euro/mp, negociabil, ofertd valabild la data evaluarii,
postaté pe https://www.storia.ro/ro/oferta/teren-330-mp-zona-primaverii-IDzcRK, detalii de
la agent imobiliar , tel. 0767873868

T 330 g L e

NSO0E won

Ly Bowmoi, Mose

Toven de vdnzare

@ s
i

ceowa
.

Comparabila B - ofertd de vanzare teren intravilan liber, Roman, in spatele Mariko Inn,
cu suprafata de 2500mp, formé regulaté, plan, curent electric la limita de proprietate, cale
acces balastata ,cca 500m pana la E85, retea apa si gaz la E85, retea canal pe partea cu
Dedeman, pret de ofertd 62500euro, respectiv 25euro/mp, negociabil, ofertd valabila la
data evaluarii, postata de Agentia Acasa Roman,
https://www.publi24.ro/anunturiimobiliare/de-vanzare/terenuri/teren-intravilan/anunt/de-
vanzare-teren-zona-dedeman-2500mp/d0279g7 7 4f2f73gfd77587ge3888n672.html, detalii
de la agent imobiliar , tel. 0737526061

#
e ——— e ——————
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Comparabila C - ofertd de vanzare teren intravilan str. Libertdtii, Cordun, langa
Dedeman, suprafata 7072 mp, plan, deschidere 39m la drum asfaltat , la 350m de E85,
retele publice de energie electricd, apa, canal, gaz la strada, pret de oferta 247450euro,
respectiv.  35euro/mp, ofertd valabild l|la data evaluarii postatda pe
https://www.publi24.ro/anunturifimobiliare/de-vanzare/terenuri/teren-ptr-casa/anunt/teren-

intravilan-in-apropiere-de-dedeman-roman/549fedde482f7 gid1fh8d29i29h4e39d. html ,
detalii obtinute de la agent imobiliar telefon 790261216.
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Comparabila D - oferta de vanzare teren intravilan liber, acces din str, Tirului, cu suprafata
2267mp, deschidere la cale de acces balastatd. Teren plan, forma regulatd, curent electric Ia
limita de proprietate, celelalte utilitasi la 300-500m, pret de ofertd 60000 euro, respectiv 26
euro/mp, negociabil, ofertd valabild la data evaluarii postatd de Imobiliare Smart Roman
https://www.publi24.ro/anunturi/imobiIiare/de-vanzare/terenuri/teren-intravilan/anunt/vand-teren-

roman/7736d437gi067h351e34e6e0d20h07g1.html, informatii de la agent imobiliar telefon
0765118800.
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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, conditiile de vanzare, cheltuiclile efectuate imediat dupa cumparare, conditiile
de piatd, localizarea, caracteristicile fizice ale terenului.

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

Unitatile de comparatie utilizate pot fi pretul pe hectar, pe metru péatrat, pe metru
liniar de deschidere la drum, pretul pe lot sau oricare altd unitate folositéd pe piatd. In
raportul de fata unitatea de comparatie aleasa este pretul in euro pe metru pétrat.

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

Conform discutiilor cu vanzétorii de terenuri s-a concluzionat c& acestia sunt
dispusi s& negocieze pretul in limita a 5-10%. Ajustarile se aplicd pornind de la pretul
negociat, redus cu 10%.

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

Explicatii — semnificatie si cuantificare elemente de comparatie:

.

e FElemente de comparatre specifice tranzactiei

Dreptul de proprietate transmis — corectia se face cand este vorba de vanzarea unei
proprietati inchiriate. Corectiile reflectd diferenta intre proprietatile inchiriate cu chiria
pietei si cele inchiriate cu o chirie sub sau peste chiria pietei, iar durata ramasa a
inchirierii afecteazd aceste corecti. Nu s-au aplicat ajustidri 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 piat3,...) si trebuie folositre calcule de
echivalentd cash. Nu este cazul sa se aplice ajustiri.

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

.“
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Cheltuieli necesare dupd cumpadrare — Nu s-au identificat cheltuieli care ar trebui facute
imediat dupa cumparare (de exemplu demolari , curdtare teren), prin urmare nu se aplici
ajustari.

Conditii de piagé' — Nu s-au aplicat ajustérii deoarece s-au utilizat oferte valabile la
data evaludrii. In cazul tranzactiilor ajustarea tine cont de de evolutia pietei imobiliare
specifice dintre data tranzactiei si data evaluarii.

o Elemente de comparatie specifice proprietitii

Localizare

Comparabilele sunt amplasate in zone industriale ale municipiului Roman, zone
similare celei in care se géseste terenul de evaluat, nu se impun ajustari .

Amenajari exterioare (tip acces) — se refera la tipul de acces la teren, tipul Si
amenajarea strazii, importanta drumului. Din analiza pietei reiese c& sunt mai bine cotate
terenurile cu deschidere directd la drumuri amenajate, la artere importante. Analizand
oferta nr. 9 se deduce c& intre terenuri aflate la strad& si terenuri similare amplasate Ia
50m-100m de strada asfaltatd si cu utilitéti , diferenta de pret este 2000-3500euro,
respectiv 4-7 euro/mp. Tindnd cont ca influenta utilitétilor aferente acestui teren se
estimeaza la cca 2 euro/mp, se deduce c& influenta unei c3i de acces (in loc de
deschidere directé la drum) de cca 50m-100m este de 2-5 euro/mp. Se estimeaza si se
aplica ajustare negativa de 2 euro/mp comparabilelor A siC.

Utilitati — Terenul de evaluat are reteaua de energie electricd la la limita de
proprietate si celelalte utilitéti urbane la distant3, la str. Islazului.

Pentru a cuantifica influenta in pret a distantei fata de utilitdti se compar ofertele
2, 5 si 5 care au localizare si suprafete similare. Se ajusteaz pretul acestora pentru
elementele de comparatie — cale de acces si amplasament.

suprafata Pret pret ajustat ‘ pret_ajustat |
(mp) oferta pt cale de pentru

(euro/mp) acces amplasament

2 Comp

B 2500 25 27

5 _ 2200 36 |

4 Comp

D. I 2267 26 28 29,26

Comparand ofertele 5 cu 2 si 5 cu 4 se remarca o diferentd de 9euro/mp respectiv
7 euro/mp. Altfel spus, pentru pentru utilitati aflate la limita de proprietate si utilitati aflate
la distanta mare (pana in 500m) diferenta de pret poate fi de 7-9 euro/mp. De aici se
poate deduce ca pentru utilitati aflate la cca 100m de limita de proprietate influenta in pret
poate fi cuprinsa intre 7*100/500=1,4euro/mp si 9*100/500=1,8euro/mp.

Se aplicd ajustare pozitiva de 5,6 euro/mp comparabilelor B si D si ajustare
negativa de'1,4 euro/mp comparabilelor A si C.

Suprafata teren — Din analiza pietei se constat3 ca sunt mai bine cotate terenurile
cu suprafata mai mica prin faptul cd efortul financiar pentru achizitie este mai mic.
Analizénd ofertele 12 si 13 cu suprafete de 400m? si 769m? si preturi de 45euro/m?
respectiv 35 euro/m?, deducem o scidere a pretului cu 10euro/m< pentru o crestere a
suprafetei cu 370m?. _
Analizénd ofertele 3 si 14, se comparé pretul unui teren de 7072m? cu pretul unui teren
similar dar cu suprafata de 10000 m?. Se deduce o scidere a pretului cu 4 euro/m? (35
euro/m? ajustat cu 2 euro/m? pentru utlitdti minus 29euro/m® = 4 euro/m?) pentru o
crestere a suprafetei cu 3000m> Este evident ¢ dependenta nu este una liniarg,
diferenta de pret unitar scézand atunci cand cresterea suprafetei este de ordinul a cateva
mii de metri patrati. Adecvat cu influentele astfel identificate se aplica urmatoarele
m
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ajustari:  7*(330-814)/3000=-1,13euro/mp  pentru  comparabila A, 7*2500-
814)/3000=3,93euro/mp pentru comparabila B, 7*7072-814)/3000=14,6euro/mp pentru
comparabila C, 7*(2267-814)/3000=3,39euro/mp pentru comparabila D .

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

Amplasament (vecindatati) — Toate comparabilele au aplasament mai bun decét
subiectul, tin@nd cont de destinatia industriald a terenurilor, de faptul c& existenta cailor
importante de transport in apropiere este un avantaj, deci un plus de valoare pentru teren.
Se estimeaza-si se aplica ajustare negativa de 10% comparabilelor B si C si ajustare
negativa de 2% respectiv de 5% comparabilelor A si D.

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

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

Valoarea aleasa a tinut cont de valoarea totala brutéd 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
estimatd pentru proprietatea de evaluat. Cea mai mica ajustare totald brutid s-a
aplicat comparabilei A.

Calculul detaliat este prezentat si explicat in cele ce urmeaza:

Grila de comparatii
Metoda comparatiilor directe

ELEMENT DE subiect

COMPARATIE | PROPRIETATILE IMOBILIARE COMPARABILE
[ A ] B | c D
[ Teren str. N Teren str. Teren Roman,
Islazului, or. Teren str Teren langa Libertratii acces din str.
Primiverii Mariko Inn
101E, Roman Cordun Tirului |
Pret de oferti (euro) 11.900 62.500 247.450 60000
Marja de negociere
(euro) 585 3.125 12.373 3.000
- —
l Marja de negociere (%) 5% 5% 5% 5%
Suprafata teren (mp) 814 , 330 2500 7072 2267
Pret de va
t de vanzare (euro) B 11.305 59.375 235.078 57.000
Pret unitar de vanzare
{euro/mp) . 34,26 2376 | 3324 26.14
B i, e Sy . Ajustari specifice tranzactionari
Drept de proprietate
o deplin deplin deplin deplin .
transmis deplin
| Alustare (%) | 0% 0% 0% 0%
Ajustare (euro/mp) 0.00 o 0.00 . 0.00 - 0.00
Pret ajustat (euro/mp) 3426 23,75 33,24 25,14
Condifil de finantare numerar numerar numerar numerar numerar
Ajustare (%) 0% 0% 0% 0%
Ajustare (euro/mp) 000 0.00 0.00 0.00
_ Pret ajustat (euro/mp) 3426 | 2375 33.24 25,14
| Condigii de vénzare obiective obiective obiective oblsative abiective
Ajustare (%) 0% 0% 0% . 0%

e R T e ——
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Ajustare (euro/mp)

joheeretedee ] | o0 000 | 000 000 |
Pret ajustat (euro/mp) 3426 23,75 33,24 2514 I
Cheltuieli necesare nusunt |  nusunt nu sunt nu sunt nu sunt
dupd cumpdrare
Ajustare (%) 0% 0% 0% 0%
Ajustare (euro/mp) - 0.00 0.00 0.00 0.00
Prel ajustat (euro/mp) 34,26 375 33,24 25,14
| Conditli de plata (data | 0 o oo = o = s
‘ actiel/ofertel) 19.08.2025 similar simitar similar similar
Ajustare (%) 0% 0% 0% 0%
Ajustare (euro/mp) 0.00 0.00 | 0.00 0.00
Pret ajustat (euro/mp) 34,26 23,75 33,24 25,14
Ajustiri specifice proprietati e Wy
Localizare Roman, zgné ' Roman, zond Roman, zond ' Roman, zond Rcm'an, Zoné
industriald industriald industriald industriald industriald
Ajustare (%) 0% 0% 0% 0%
Ajustare (euro/mp) 0,00 0,00 0,00 0,00
Tip acces deschidera [a deschidere fa deschidere la deschidere la deschiderela
cale de acces strada cale de acces stradé cale de acces
Alustare (%) 6% 0% 6% 0%
Ajustare (euro/mp) 200 000 200 0.00
Utilitati curent electric, curent electric, curent electric curent electric, curent eiectric,
celelalte utilitsti la apa, la iimita de apa, celelaite utilitati
cca 100m canalizare, gaz proprietate, canalizare, gaz ia cca S00m
la imita de celelalte utilitdti la limita de
proprietate la EBS, cca proprietate
500m
Ajustare (%) -4% 24% 0% 2%
Ajustare (euro/mp) 1.40 560 1.40 560
‘Suprafata teren 814 330 ~ 2500 7072 2267
Ajustare (%) . 3% 17% 44% 13%
Ajustare (euro/mp) 1,13 3,93 14,60 3,39
Topogratie plan plan pian plan plan
Ajustare (%) 0% 0% 0% 0%
Ajustare (euro/mp) | 0,00 0,00 0,00 0,00 |
Amplasament periferie, la | periferie, periferie, l2 periferie la perifetie, la
distanta de artere aproape de S500m de E8S 300m de E8S | 500m de sir. M.
impartante aens giratoriu Viteazu, 2km de
spre Lutca E8S
Ajustare (%) 2% -10% -10% 5%
Ajustare (euro/mp) 0,69 226 332 126
Ajustare totala
caracteristici specifice
proprietétii (%) -15% 31% 28% 1%
Ajustare totald
caracteristici specifice
proprietétii (euro/mp) 5,21 728 7.88 773
o Tkl 20 asl | e
Ajustare totald neta -
(euro/mp) -5,21 7,28 7,88 7.73
Ajustare totala neta (%) 5% 31% 24% 3%
Ajustare totald bruta
absoluta (euro/mp) 52 11,78 21,33 10,25
Ajustare totald brutad
absoluta (%) 15% 50% 64% 1%
Numadr ajustari 1 3 2 3
Pentru com—;;;ai)ila Asa aplicat cea mai mica ajustare totala bruta
Valoare unitara de |
piata (euro/mp) 29.0 ]
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Curs euro/mp 5,0573
19.08.2026

Valoarea de piatd a terenului de 814mp se estimeazé la 29 euro/mp, respectiv
23640 euro. in moneda nationald, la cursul euro din data evaludrii, valoarea de piata. a
terenului se estimeaza la 119600 lei. Valoarea nu e purtatoare de tva.

Tinand cont de scopul evaludrii, de dreptul de preemtiune al concesionarului Si
prevederlle contractului de concesiune, valoarea echitabiléd este aceeasi cu valoarea de
piata.

CAPITOLUL VIi - ANALIZA REZULTATELOR $1 CONCLUZIA
ASUPRA VALORII

Tinand cont de tipul proprietétii si scopul evalurii, evaluatorul a utilizat metoda
comparat|e| directe. S-a aplicat o singurd metodd pe care evaluatorul o considera
adecvata si relevanta pentru prezenta misiune de evaluare. Evaluatorul considera ca
mformatule utilizate sunt in cantitate suficientd (piatd cu numar suficient de oferte) , sunt
credibile (verificate de evaluator) si prezintd o precizie satisfacatoare.

Concluzia evaluatorului asupra valorii echitabile a terenului este:

Numar Valoarea echitabild
Denumire cadastral euro ron
imobil ' Adresa la curs euro din
19.08.2025
Str. Islazului, nr. 60489
Teren 814mp | 101E, Roman, judetul R 23640 119600
Neamt oman

Valoarea nu e purtatoare 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 propnetatu dinamica pietei imobiliare, nivelul cererii si al ofertei,
inflatia, evolutia cursului valutar;...) nu se modifica semnificativ.

Evaluator autorizat,
Ing. Carmen Dancea

M
e —  — —— ——————
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Teren in zona industriala, 2200 mp
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RAPORT DE EVALUARE

Teren 1783m’, Str. Primiverii, nr. 113,
' Roman,
judetul Neamt

Client: Municipiul Roman

Destinatari: Municipiul Roman
si
Piaulet Felix

Autorul lucrarii:
Evaluator autorizat,
membru titular ANEVAR,

ing. Carmen Dancea
legitimatie nr. 11968
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CAPITOLUL | - INTRODUCERE
1.1. REZUMATUL FAPTELOR PRINCIPALE $I AL CONCLUZIILOR IMPORTANTE

Oblectul prezentului raport de evaluare il reprezintd un teren cu suprafata de
1783m? situat in str. Prim&verii, nr. 113, Roman, judetul Neamt.

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

Data inspectiei: 19.08.2025
Data evaluarii: 19.08.2025
Data raportului: 19.08.2025

Curs valutar la 19.08.2025 1 euro = 5,057 3lei

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

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

Dreptul de proprietate evaluat este dreptul deplin al proprietarului.

Valoarea estimata a imobilului este:

Numér | Valoarea echitabili
Denumire cadastral euro ron
imobil Adresa la curs euro din
19.08.2025
Str. Primaverii, nr. 58187
Teren 1783mp | 113, Roman judetul 61140 309200
Nea mt Roman

Valoarea nu este afectata de TVA.

Evaluarea este o opinie asupra unei valori, avand la baz4 rigorile standardelor de
evaluare si rationamentul evaluatorului.

Valoarea, exprimaté 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 modificd semnificativ.

in estimarea valorii s-au respectat cerintele Standardelor de evaluare a bunurilor
2022 si metodologia de lucru recomandatd de ANEVAR (Asociatia Nationald a
Evaluatorilor din Romania), s-a {inut cont de adecvarea abordarilor, datd 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 actmtatllor din cadrul misiunii de evaluare se re aaea_e in capitolele |,
II, 11, IV precum si in anexele de la prezentul Raport de evaluare q ¥ iR ags

“
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1.2. CERTIFICAREA

in calitatea de evaluator autorizat certific in cunostin{a de cauza si cu bung credinta

¢

Afirmatiile declarate~ de catre mine §i cuprinse in prezentul raport sunt
adevérate si corecte.’ Estimarile si concluziile se bazeaza pe informatii si date
considerate de catre evaluator ca find adevarate si corecte, precum si pe
concluziile inspectiei asupra proprietatii.

Analizele, opiniile $i concluziile mele sunt limitate doar de ipotezele si ipotezele
specifi i i i

cerinte de a ajunge la concluzii predeterminate.

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

Nu sunt influentat de nicio constrangere legata de bunul de evaluat in raportul
de evaluare sau de partile implicate in aceasts activitate de evaluare.

Onorariul meuy pentru realizarea acestei misiuni nu este conditionat de
obtinerea sau de raportarea unor valori say directii ale valorilor prestabilite, in
favoarea cauzei clientului, cu suma exprimata in opinia asupra valorii, sau cu
aparitia unui eveniment secundar legat direct de utilizarea intentionat a acestej
valori, )

Analizele, opiniile si concluziile mele au fost formulate, la fel cg $i intocmirea
acestui raport, in concordantd cu standardele de Evaluare si cu respectarea
Codului de etic al profesiei de evaluator autorizat. :
Am efectuat personal inspectia proprietétii care reprezint3 subiectul acestuj
raport.

Nici o persoand nu a furnizat vreo consultantd profesionals semnificativa
evaluatorului

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

Prezentul raport poate fi verificat in conformitate cu SEV 400 - Verificarea
evaluarii.
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CAPITOLUL II- TERMENII DE REFERINTA

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

a) ldentificarea si competenta evaluatorului

Dancea Carmen , persoani fizics autorizata, cod de identificare fiscal3 23170616,
desfasor activitatea de evalyare in calitate de evaluator autorizat, membru titular
ANEVAR, specialitatea EPI (evaluarea proprietatii imobiliare) si EBM (evaluarea bunurilor
mobile), cu legitimatie nr. 11968, vechime in profesie de 19 ani. Calificarea si competenta
evaluatorului pot fi verificate in Tablou] Asociatiei (http.//nou.anevar.ro/pagini/tabloul-
asociatiei ).

b) Identificarea clientului si a utilizatorilor desemnati

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

Proprietarul terenului este: Municipiul Roman

Destinatarii raportului (utilizatorii desemnati) sunt: Municipiul Roman si Paulet
Felix cu domiciliul in str. Cuza Voda, bl.10 , ap. 35, Roman, judet Neamt.

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

c) Identificarea proprietitii imobiliare subiect, drepturi de proprietate evaluate

Se supune evaluarii un teren situat in Str. Primaverii, nr. 113, Roman, judetul Neamt,
inscris in Cartea Funciard nr. 58187 Roman. Terenul apartine domeniului privat al
Municipiului Roman, asa cum reiese din extrasul de Carte Funciara atasat raportului.

Terenul are o suprafati de 1783m?, este plan, are deschidere la strada Primé&verii
si la strada Mihai Viteazu, in zona sensul giratoriu spre Lutca. Utilitdtile sunt toate Ia
limita de proprietate.

La data evaluarii terenul este concesionat citre Paulet Felix , in baza contractului
de concesiune nr.21348/14.12.2017. La data inspectiei este ocupat cu un spatiu tip hal3
cu functiuni mixte, cu suprafata construitd de 200 m?, proprietate a Paulet Felix, ridicata
Cu autorizatie de construire, asa cum rezulti din extrasul de Carte Funciara atasat
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 ¢ 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 catre actualul concesionar.

e) Tipul valorii
Tipul valorii este determinat 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
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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 evaludrii si cerintei beneficiarului , tindnd cont ci vanzarea se
face unui anumit cumpdritor care beneficiazi de dreptul de preemtiune,
prezentul raport de evaluare estimeaz3 valoarea echitabili.

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

Valoarea echitabild cere estimarea pretuiui care este just pentru ambele parti
specifice, identificate, ludnd in considerare avantajele sau dezavantajele pe care fiecare
parte le va dbtine din tranzactie,

Spre deosebire de valoarea echitabild, valoarea de piatd cere ca orice avantaj sau
dezavantaj, care nu s-ar putea obtine sau suporta de catre participantii de pe piatd, s& nu
fie luat in considerare.

Valoarea echitabild este un concept mai larg decét valoarea de piata. Desi, in multe
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 piatd, cum ar fi anumite
elemente ale valorii sinergiei rezultate in urma combinarii drepturilor asupra proprietatii.

In cazul de fatd nu sunt elemente care s3 cuatifice diferente fatd de valoarea de piata.
In contractul de concesiune nu sunt prevederi privind obligatiile concendentului sau ale
concesionarului care sa afecteze in vreun fel valoarea unei vanzari.

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

f) Data evaludrii. Data inspectiei. Data raportului

Data evaludrii este 19.08.2025, data la care cursul euro transmis de BNR este
5,0573. Concluzia asupra valorii recomandats ca opinie finald in acest raport a fost
determinaté in conditiile pietei imobiliare specifice din perioada premergétoare acestei
date. Raportul de evaluare este valabil in conditiile economice, fiscale, juridice si politice
de la data intocmirii sale; dacd aceste conditii se vor modifica, concluziile acestui raport
isi pot pierde valabilitatea. '

Inspectia proprietatii imobiliare a fost realizata de evaluator la data de
19.08.2025, in prezenta proprietarului.

Data raportului este 19.08.2025.

g) Natura si amploarea activitatilor evaluatorului
Evaluarea se bazeazé pe informatiile si documentele furnizate de citre client,

impreuna cu informatiile culese la inspectie.

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

Nu s-au efectuat investigatii speciale privind dreptul de proprietate, litigii, samd.... Si
nici mésurdtori suplimentare, considerandu-se corecte si actuale datele oferite de
documentele mentionate mai sus.

Nu s-au efectuat investigatii speciale privind eventuali poluanti, considerandu-se c3
proprietatea este in deplind concordants cu reglementdrile in vigoare privind mediul
inconjurétor.
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h) Natura si sursa informatiilor pe care se va baza evaluatorul

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

Adresa, delimitarea fizic3 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, vecinatdti, mod de exploatare,
utilitati, culese cu ocazia inspectiei

Date despre Municipiul Roman culese de pe site-ul primariei

Date despre piata specificd provenind de pe site-uri de imobiliare homez.ro,
publi24.ro, imoradar.ro, romimo.ro, olx.ro, storia.ro

Agentii imobiliare din Roman-Acasé imobiliare, Smart Imobiliare Roman

Informatii de la autoritatile locale

Presa de specialitate si evaluatori care isi desfégoara activitatea pe piata local3
Baza de date a evaluatorului

Evaluatorul a utilizat in -exprimarea valorii numai informatiile si documentele pe

care le-a avut la dispozitie, fiind posibil3 existenta si a altor informatii sau documente
de care evaluatorul nu avea cunostintd. Evaluatorul a obtinut informatii, opinii, estimari
din surse considerate a fi corecte si de incredere dar nu se asumi 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 urmétoarele aspecte care sunt
general acceptate ca fapte, in mod rezonabil, in contextul evaludrii, f&r& a fi in mod
specific documentate sau verificate:

Locatia indicata si limitele proprietatii se considera a fi corecte. Evaluatorul nu este
topograf /topometrist/igeodez si nu are calificarea necesars pentru a masura si
garanta c3 locatia si limitele proprietatii 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 identificata si descrisa in
raport in ipoteza in care aceasta corespunde cu cea din documentele de
proprietate. Orice neconcordantd intre proprietatea identificatd si cea din
documentele de proprietate invalideaza corespondenta dintre valoarea estimata si
proprietatea atestatd de documentele de proprietate dar pastreaza valida valoarea
estimatd pentru proprietatea identificata in raport.

Evaluatorul nu a facut nici o masurstoare a proprietatii. Dimensiunile proprietatii au
fost preluate din descrierea sa legala; 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 aceast3 privinta.
Aspectele juridice (descrierea legald si a dreptului de proprietate) se bazeazj
exclusiv pe informatiile si documentele furnizate de citre client si au fost
prezentate fara 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 proprietatii nu se substituie avizelor
juridice exprimate de specialisti; verificarea situatiei juridice a bunului, astfel cum
ea rezuita din documentele puse la dispozitia evaluatorului, nu este de competenta
acestuia si nu ii angajeaza réspunderea; evaluarea se face presupunand ¢ toate
partile interesate dispun de acelasi set de documente.

Se presupune cé proprietatea este liberd de sarcini
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= Se presupune cd proprietatea este detinuts cu responsabilitate si ca se aplica un
management competent al acesteia;

= Se presupune cé toate studiile ingineresti sunt corecte. Planurile de amplasare si
materialul ilustrativ din raport sunt incluse doar pentru a-l ajuta pe cititor sa
vizualizeze proprietatea evaluat3;

* Se presupune c3 propritatea se conformeaza tuturor reglementarilor si restrictiilor
de zonare, urbanism, mediu si utilizare exceptand situatia cand in raportul de
evaluare a fost identificata, descrisa si consideratd o non-conformitate;

= Informatiile furnizate de terte parti sunt considerate de incredere dar nu |i se
acorda garantii pentru acuratete; _

= Se presupune cé nu existd conditii ascunse sau neevidentiate ale proprietatii
evaluate care ar face ca aceasta s 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 asumd nici o responsabilitate pentru existenta vreunui contaminant al
solului, nici nu ne angajam pentru o expertizd sau o cercetare stiintifica necesara
pentru a fi descoperit;

* Se presupune c& proprietatea imobiliara evaluatd este in deplind concordanta cu
reglementarile in vigoare privind mediul inconjurator:

= Evaluatorul nu are cunostintd de posibilele litigii generate de elemente ascunse
sau vecinatati care s3 afecteze proprietatea evaluata.

* Situatia actuala a proprietétii, scopul si utilizarea prezentei evaluari au stat la baza
selectarii metodelor de evaluare utilizate si a modalitatilor de aplicare a acestora,
pentru ca valorile rezultate s& 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 evaluérii.

* Raportul de evaluare reprezintd o estimare a valoriie sieste valabil in conditiile
economice, juridice si politice de la data intocmirii sale. Dac3 aceste conditii se vor
modifica concluziile acestui raport isi pot pierde valabilitatea.

Ipoteze speciale

s Nusunt

j) Tipul raportului

Raportul de evaluare se transmite in forma scrisa, explicativd si respectd structura
impusa de SEV 103 - Raportare, paragraf 30.1. Raportul cuprinde , pe Ianga termenii de
referinté, descrierea tuturor datelor, faptelor, analizelor, calculelor si judecétilor relevante
pe care s-a bazat opinia privitoare la indicatia asupra valorii raportate, nefiind necesars
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 decat 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 alt3 data sau pentru un alt imobil , fie el chiar identic.

Raportul nu poate fi utilizat de un alt evaluator si nu poate fi modificat.

Posesia acestui raport sau a unei copii nu confer3 dreptul de publicare;

Nici una din partile raportului (in special concluziile referitoare la valori, identitatea
evaluatorului sau firma la care lucreaza acesta) nu vor fi difuzate public prin reclam3,
relatii publice, stiri, agentii de vinzare sau alte c3i mediatice, fara acordul scris si prealabil
al evaluatorului. ‘
M_———‘—%
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Publicarea partiald sau integrald a raportului precum si utilizarea lui de alte persoane
decat clientul si destinatarii nominalizati ai raportului, atrage dupa@ sine incetarea
obligatiilor contractuale.

Evaluatorul nu isi asumé 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.

1) Declararea conformitatii evaluarii cu SEV

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

CAPITOLUL Ili - PREZENTAREA DATELOR

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

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

Municipiul dispune de o pozitia geografica favorabild, cu comunicare directs prin
drumuri nationale si europene cétre toate municipiile resedinta ale judetelor vecine. Este
plasat la o distantd de 49 km.de municipiul resedinta de judet - Piatra Neamt (pe DN
15D), la 42 km de municipiul Bacu (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, zona industriald
din extremitatea de nord est a municipiului, in imediata apropiere a portii de iesire spre
comunele Sagna, Bira, zona sensului giratoriu .

‘———‘_—————_—_m_—_—__—__
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Str. Priméverii, nr. 113
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Zona sensului giratoriu Lutca este o zon industriald amplasat3 periferic, in
apropierea terenurilor agricole pe de o parte Si a cartierului de case , pe de alta parte.
Zona este in dezvoltare, destinat3 activitatilor economice — industriale, prestari servicii,
comerciale.

Terenul este situat Ia limita dintre Zona B si Zona C de impozitare.

3.2 Descrierea situatiei juridice

Terenul de evaluat face parte din domeniul privat al Municipiului Roman Si este
inscris in Cartea Funciars nr. 58187 Roman. Se ataseazs raportului extrasul de Carte
Funciara. :

e

Str. Primdverii, nr, 113, NC
58187

La data evalurii terenul este concesionat Cétreéue Feix, in baza contractului
de concesiune nr. 21348/14.12_.201 /. Terenul este  ocupat cu o constructie tip hala, cu

Contractul de concesiune nu contine termeni care si permits cuantificarea
vreunui avantaj al concesionarului asupra pretului de tranzactionare a terenului.

3.3 Descrierea amplasamentului si terenului

Terenul de evaluat este situat periferic, avand in imediata vecinatate unitati
economice de productie, prestari Servicii, precum si terenuri agricole. Terenul de evaluat
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are deschidere mare la la straznle Mihai Viteazu si Primaverii, fiinf amplasat in zona
sensului giratoriu spre Lutca. Accesul la teren se face pietonal si auto

Terenul de evaluat are suprafata de 1783 m? are forma triunghiulard , este plan,
deschidere |a doud drumuri asfaltate.

Utilitatile sunt la limita de proprietate.

Pe teren este ridicata o constructie cu destinatie mixta .

Pentru evaluare terenul se consider liber (fara constructii sau alte amenajari).

in imediata apropiere mai existd terenuri neconstruite dar nu s-au identificat
terenuri libere oferite spre vanzare.

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

3.5 Istoricul proprietitii
Nu sunt identificate date relevante.

CAPITOLUL IV- ANALIZA PIETEI IMOBILIARE SPECIFICE

In acceptiunea SEV 100 — Cadrul general, piata imobiliard este mediul in care
proprietatile’ imobiliare se schimba, fara restrictii, intre vanzatori si cumparatori, prin
mecanismul preturilor. Fiecare parte va reactiona la raporturile dintre cerere si ofertd , 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
pref 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 cumpératorilor si vanzatorilor de pe piata particulard la data evaluarii. Pentru a
avea un efect asupra prefului, cumparatorii si vanzatorii trebuie s& aiba acces la piaté.
Raport de evaluare teren 1783 m?, str. Primé&verii, nr. 113, Roman Page 11




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

e | 1
S « - .. Dezavantaje - influenta
Avantaje - influentd pozitiva asupra valorii negativd asupra valorii
- Municipiul Roman, al doilea oras ca dezvoltare al Scadere demografica ca
- judetului Neamt, conectat rutier si feroviar de urmare a scaderii numérului
ol capitala t3rii de locuri de munca sia
= - Specific industrial si valoare turistica traditional- migrarii populatiei, in
8 culturald si peisagistic .C%”te’:tqal\'l gen?ral al
P - Este un pol economic pentru comunele din jur Judetulur Neamt
S - Autoritatile locale pun in aplicare Strategia integrats
}3 de dezvoltare a municipiului Roman 2014-2027
g -care urmareste cresterea calitétii vietii prin actiune
§ pe mai muite axe p'fioritare
8
=, | - Zona periferica dar adecvata destinatiei de zon3
29 industriala
2 ’g - Zona industriald este 0 zon4 in dezvoltare destinat3
29 activ_itétilor industriale, comerciale, de prestari
% > servicii
[/, 1]
53
°%
- Deschidere la o artere importante, circulate - Amplasare periferica
‘@~ |- Plan, suprafata este optima pentru activitate de
QL5 ‘productie/prestari servicii
S 2 5| - Destinatia industriala pastreaza caracterul
5SS terenurilor invecinate
LEG - ‘
Sha
-
© g
L |

Modul in care avantajele, dezavantajele si influentele descrise mai sus isi combina
efectele, fac din proprietatea evaluatd una cu atractivitate pe piata imobiliard a
municipiului Roman.

4.2 Delimitarea pietei

Din punct de vedere geografic piata imobiliard pe care este expus terenul de
evaluat cuprinde zonele industriale din municipiului Roman. in municipiul Roman zone
preponderent industriale sunt la extremitatea de nord, in lungul drumului europan E85, in
zona de vest in lungul centurii.ocolitoare — Artera Vest :i pe extremitatea esticd. Zonele
sunt similare d.p.d.v. al pozitionarii, destinatiei, atractivitatii.

%
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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 o anumit3 piat3, intr-
un anumit interval de timp.

Pentru ca pe o piaté imobiliara oferta se ajusteaz incet la nivelul si tipul cererii,
valoarea proprietdtilor tinde s& varieze direct cu schimbérile de cerere, find astfel
influentata de cererea curenta. .

Potentialului cumparator al terenului de evaluat este cel mai probabil o persoana
Cu putere mare de cumparare si dispusa de a amenaja terenul pentru a se potrivi scopului
dorit. Astfel de potentiali cumparatori exista sau pot fi atrasi in aria de piatd definita.

Faptul ca municipiul Roman , ca si judetul Neamt din care face parte, are
dezvoltare economica deficitard , c& se confruntd 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 piatd dat3, intr-o anumité perioad3 de
timp. Existenta ofertei pentru o anumita proprietate, la un anumit moment, la un anumit
pret si intr-un anumit loc indicé gradul de raritate a acelui tip de proprietate. Gradul de
raritate este o componenta importanta a valorii.

In municipiul Roman s-au identificat oferete de vanzare terenuri intravilane destinate
ridicarii de hale, ateliere, cladiri de birouri. Numarul acestora se ridicd la cateva zeci de
oferte pe tot municipiul , mult mai putine in zonele industriale si deloc in imediata
proximitate a terenului de evaluat. Discutile cu agenti imobiliari din Roman (Agentia
Acasa Imobiliare, Smart Imobiliare,...) confirm& numarul mic de terenuri oferite spre
vanzare. Numéarul mic de oferte nu permite o analiza statistica a preturilor acestora, dar
oferd o anume perceptie asupra atractivitatii anumitor zone.

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 tranzactioneaz

Proprietarii sunt dispusi s& negocieze in limita a 5-10% din pret

Pretul unitar variaz& in functie de amplasarea in cadrul municipiului, de suprafat3,
de tipul caii de acces la teren, de forma terenului, panta acestuia, utilitatile publice
existente la limita de proprietate. Zona de amplasare, vecindtitile, densitatea
populatiei, apropierea de arterele importante de transport rutier sau de cale feraté au
un important aport in atractivitatea terenului.

o Sunt mai bine cotate terenurile la care accesul auto se face din arterd important3,
din drum amenajat, asfaltat. Piata recunoaste diferente de pana la 10euro/mp intre un
teren cu deschidere la o arterd importantd si unul cu deschidere la un drum
balastat/neamenajat/neintretinut corespunzétor/deteriorat sau aflat la distantd de
artere importante.

o Pentru terenuri intravilane curti constructi , nerezidentiale, in Roman s-au

identificat oferte de vanzare cu preturi cuprinse intre 12euro/mp si 60euro/mp.

Preturile mai mari sunt in zonele industriale mai compacte si amplasate mai central in

zona. in zona industrialad din nordul Municipiului preturile de ofertd sunt cuprinse

intre 25euro/mp si 45 euro/mp. Preturi de 12-15 euro/mp s-au identificat pentru

e
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terenuri cu suprafete mari, de ordinul 1-2 ha, amplasate la distantd de cai importante
de acces si/sau de utilitétile publice. in zona Arterei Vest nu s-au identificat oferte sau
vanzari recente de terenuri. Cele doua zone industriale sunt similare d.p.d.v. al utilitatii
si atractivitatii.

o Preturile estimate in Studiul de piats 2024 comandat de Camera Notarilor Publici
Bacau estimeazd urmétoarele 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
pentru zona C si 22 euro/mp pentru zona D. Valorile de piata pot fi mai mari sau
mai mici decét aceste estimari, functie de particularitétile fiecarui amplasament
in parte. Aceste preturi nu fac distinctie intre terenuri cu destinatie rezidentiala si cele
industriale, nu reflecta particularitatile amplasamentului.

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

4.5 Relatia intre cerere si oferta

Conform informatiilor oferite de agentiile imobiliare, numarul tranzactiilor incheiate
in acest an este foarte mic, cererea este mica si apreciez c¢a nivelul acesteia este mai mic
decét al ofertei. La nivel local dinamica pietei este una reduss, putem vorbi de o piatd a
cumparatorului.

4.6 Previziunea absorbtiei subiectului in piata specifici

Terenul de evaluat are particularitati care il plaseazi printre proprietatile cu
atractivitate de piatd, el poate fi dorit de cumparatori .

Chiar daca avem de a face cu o piatd a cumparatorului (cerere mai micad decat
oferta) imobilul are sanse de a fi vandut, dupa o perioada rezonabila de expunere pe piata
sau cu un eventual discaunt rezonabil.

CAPITOLUL YV - 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
piatd, are ca rezultat cea mai mare valoare a unui activ. C.M.B.U trebuie si fie
posibila fizic, permisa d.p.d.v. legal si sd@ genereze cea mai mare valoare a

H '”1
activului”” .

Conform GEV630 Evaluarea bunurilor imobile : “Utilizarea curentd se presupune a
fi cea mai buna utilizare dacé nu exista indicatii din piatd sau alti factori care sa conduca
la concluzia ca exista o altd utilizare care ar maximiza valoarea subiectului evalusrii’.2

Terenul de evaluat este amplasat intr-o zona industriald, este destinat construirii de
hale industriale, la data evaludrii este ocupat cu trei hale de depozitare, ridicate 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 analizd a unor utilizari
alternative. Tinand cont de particularitdtile terenului si de caracterul zonei, putem
concluziona ca cea mai buna utilizare a proprietatii este cea actuala.

! SEV 104 Tipuri ale valorii-paragraf 140

? GEV 630 — Evaluarea bunurilor imobile, paragraf 35
———-—_—_—____—“—_—___—___—g_&—’-‘__——
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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 localizari tind spre echilibru.
Dac3 oferta scade, iar cererea ramane stabild sau creste, cresc preturile.ln mod contrar,
preturile scad in situatia in care creste oferta de amplasamnete pentru o anumita utilizare
si cererea ramane stabild sau descreste. Dezechilibrele temporare intre cerere si ofertd
se atenueaza, de obicei, si echilibrul se restabileste.

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

Principiul substitutiei, care spune ca un cumparator nu va plati mai mult pentru
un amplasament decét pentru un altul similar sau identic, aratd c& 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 sustinuta;atunci cand echilibrul nu este stabil, valoarea se modifica.

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

Comparatia directa este cea mai utilizatd metoda pentru evaluarea terenului si
cea mai adecvata atunci cand exista 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 capitalizarii directe (metoda reziduald si
capitalizarea rentei funciare) si metoda actualizérii (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 compara;iei directe

Comparatia directad este cea mai utilizatd metoda pentru evaluarea terenului si cea
mai adecvatd 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/fsau ofertelor de terenuri similare, in scopul
estimdrii valorii terenului subiect. In procesul de comparare sunt luate in considerare
asemandrileé 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 industriale ale municipiului Roman:

* GEV 630, paragraful 79
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Grila datelor de piati

’

’

/

r |— Zonadin Suprafata L "~ Ppret _r
Nr. — : — T i
| —| Roman ‘_ mp { ST .| euro/mp | _elifon Descriere | Sursa
‘ | _ ‘ Teren liber, deschidere Ia 1
1Comp A | Str. Primaverii 330 ‘ 11500 35 [ 767873868 | asfalt, toate utilitatile Ia Storia.ro ‘
L limita de proprietate
' [» |  |in n spatele Mariko Inn. Inn, cr
aproape de | electric la limita de
| i . proprietate, cale acces
sens giratoriu, i
| 2CompB | giratoriu 2500 | 62500 | 25 | 737526061 | balastata, cca 500m pana | 28€Ntia |
idle si fabrica . Acasa
‘ de ciorapi J la E85, retea apa si gaz la
| E85, retea canal pe
- 5 | - - _j__partea Dedeman,
‘ Cord % '7 | |
un, str [ deschidere 39m Ja drum
3CompC ‘ Libertatii,zona 7072 247450 35 790261216 ‘ asfaltat, la 350m de E85, | publi24
| DEDEMAN ‘ : ‘ crel, apa, canal, gaz _ |
' F f descﬂdere la cale de ]
4 Com acces din st 5 i
p . in str 2267 | - 60000 2% 766240570 aca:es balastatj, cr B agentia
D Tlrulun electric, celelalte utilitati Acasa
| _ ] L la 300-500m |
| j» | zona industriala,zona T
d de fier,suprafata -
sub odul de po !
5 f P 2200 mp,deschidere 100 lmqbuhare
ler, zona | 2200 80000 36 765118800 ‘ Toate utilitatile smart
Depozit Profi ‘ | ‘ m, foa e.u ritatile, ‘ Roman
‘ pretabil pentru
| e ] | hala,depozit,service auto ‘ _‘
|' langa | | ‘ deschidere la E85, intre
6 i ia.
| | DEDEMAN 21400 | 898000 | 42 | 726797978 Né:nse?:ie(sezeslztlggf, storia.ro
F jm_[_—__( e N E— T ) |
vis centru
logistic Lid
| ;| logistc e, 18000 |25 | 726300835 |
‘ de aceeasi ‘ [
‘ parte cu | . ‘ | !
| Dedeman ‘_‘7 [ ] _
g 720 | 23500 a3 | 737526061 TL agentia
- - = L __ | | - AC&&
I Balcescu str | | ﬂ» ( mai multe locuri de casa,
Zimbrului ‘ deschidere 15m, 16000
‘ z0na YZY 500 16000 32 755098050 | euro lotul de la strada, storia.ro
. 14000-12500euro
Resid
| esidence | | | | celelalte loturi |
= [ : — = 1
[ 11 | str. Primaverii | 720 } 39800 || 55 | j| P2 Baztrase, esteo | Iajumate.rj

casa demoabila |

L

| 766747955

‘ ' ' | " Imobiliare
12 Balcescu 769 ‘ 27000 35 765118800 ‘ pt hala,deschidere 37m smart
‘_ I - J - Roman
' r ( ‘ Imobiliare
13 Balcescu ‘ 400 18000 45 765118800 | pt hala, deschidere 16m smart
| | N o ' | | Roman
‘ ' | |' la E85pe colt,deschidere | Imobiliare
14 la E85 10000 | 290000 29 ‘ 765118800 | 50 metri la sosea si 170 smart
!_ | J metri pedrumulde | Roman |
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piarta.Este pretabil
pentru
reprezentanta,hale,fabric

15

Centura

ocolitoare
Cordun str
Viorelelor

1717

34500

20

765118800

Teren pentru hala langa
centura ocolitoare
Cordun pe strada
Vioreleor!Suprafata
teren 1717
mp,deschidere 29
m,adancime 58 m.Dupa
cum se poate vedea in
proiect ,se poate
construi o hala de 200
mp (20m x 10m).In
spatele terenului se
poate concesiona de la
primarie (circa 10 m) cale
de acces pana la centura
ocolitoar

Imobiliare
smart
Roman

16

zZona
industriala

15900

572400

36

765118800

Teren industrial
15.900mp, situat
intravilan Roman, Pret
36EUR/mp.La
amplasament sunt
disponibile toate
utilitatile, fiind si sosea
asfaltata.Terenul este
pretabil pentru
constructia de
fabrici/unitati de
productie, hale,
depozite, etc, fiind
pretabil si ca investitie
avand in vedere locatia.

Imobiliare
smart

| Roman

17

Zona
industriala

10000

180000

18

765118800

teren in Roman,cu
suprafata de circa un
hectar,cu deschiderea de
circa 80 m,intr-o zona
industriala.Pret 180000
euro

imobiliare
smart
Roman

19

Zona TRW

25600

384000

15

737526061

agentia
Acasa

20

159000

1908000

12

737526061

e

agentia
Acasa

21

in spatele
Institutului
| Franciscan

20000

300000

15

762656526

|

publi24

Din aceste oferte s-au selectat acele comparabile care sunt in aceeasi CMBU cu
terenul de evaluat si au caracteristicile cat mai apropiate de 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 liber, Roman, str. Primaverii, cu
suprafata de 330 mp, forma regulatd, plan, toate utilitatile la limita de proprietate, pret de
M
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ofertd 11900 euro, respectiv 36euro/mp, negociabil, ofertd valabild Ja data evaluarii,
postata pe https://www.storia.ro/ro/ofertalteren-330-mp-zona-primaverii-lchRK, detalii de
la agent imobiliar , tel. 0767873868

B s B Pl

Tiras: 330 P 20mwpr st

manoe ..

£y o, eami

Toresi de vinzare

Cu suprafata de 2500mp, forma regulata, plan, curent electric Ia limita de proprietate, cale
acces balastata ,cca 500m pana la E85, retea apa si gaz la E85, retea canal pe partea cu
Dedeman, pret de oferts 62500euro, respectiv 25euro/mp, negociabil, ofertd valabili Ia
data evaluarii, postata de Agentia Acas3 Roman,
https://www.publi24.ro/anunturi/imobiIiare/de—vanzare/terenuri/teren—intravilan/anunt/de-

vanzare-teren-zona-dedeman-2500mp/d027gg774f2f73gfd77587ge3888h672.html, detalii
de la agent imobiliar , tel. 0737526061
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Devanzare teren Roman, 2860mp, [ =]

Comparabila C - ofertd de vanzare teren intravilan str. Libertétii, Cordun, langs
Dedeman, suprafata 7072 mp, plan, deschidere 39m la drum asfaltat , la 350m de E85,
retele publice de energie electrica, apa, canal, gaz la strada, pret de ofert3 247450euro,
respectiv. . 35euro/mp,  ofertd  valabila la data  evalugrii postatd pe
mps://www.Dubli24.ro/anunturih'mobiIiare/de-vanzare/terenuri/teren-atr-casa/anunt/teren—
intravilan-in-apro iere-de-dederhan-roman/549fedde482f7 101fh8d29i29h4e39d.htm|
detalii obtinute de la agent imobiliar telefon 790261216.
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Comparabila D - ofertd de vanzare teren intravilan liber, acces din str. Tirului, cu suprafata
2267mp, deschidere la cale de acces balastata. Teren plan, forma regulatd, curent electric la
limita de proprietate, celelalte utilitdsi la 300-500m, pret de ofertd 60000 euro, respectiv 26
euro/mp, negociabil, ofertd valabila la data evaludrii postatd de Imobiliare Smart Roman
https://iwww _publi24.ro/anunturi/imobiliare/de-vanzare/terenuri/teren-intravilan/anunt/vand-teren-
roman/7736d437gi067h351e34e6e0d20h07g1.html, informatii de la agent imobiliar telefon
0765118800. '

publi?dro

@ Loaigla

Manki teren Roman
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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, conditiile de vanzare, cheltuielile efectuate imediat dupd cumpdrare, conditiile
de plata locahzarea caracteristicile fizice ale terenului.

Variabilele Iuate in considerare ca elemente de comparatie tindnd de caracteristicile
fizice ale terenului sunt suprafata terenului, utilitatile, topografla, forma in plan, ,
amplasamentul.

Unitatile 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. ln
raportul de fata unitatea de comparatie aleasa este pretul in euro pe metru pitrat.

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

Conform discutiilor cu vanzatorii de terenuri s-a concluzionat c3 acestia sunt
dispusi s& negocieze pretul in limita a 5-10%. Ajustarile se aplicd pornind de la pretul
negociat, redus cu 10%.

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

Explicatii — semnificatie i cuantificare elemente de comparatie:
e Elemente de comparatfe specifice tranzactiei

Dreptul de proprietate transmis — corectia se face cand este vorba de vanzarea unei
proprietati inchiriate. Corectiile reflectd diferenta intre proprietdtile inchiriate cu chiria
pietei si cele inchiriate cu o chirie sub sau peste chiria pietei, iar durata rdmas3d a
inchirierii afecteaza aceste corectii. Nu s-au aplicat ajustdri deoarece dreptul de
proprietate transmis este deplin.

Conditii de finantare — corectiile sunt ficute pentru situatiile in care cumparétorul obtine
din partea vanzatorului o finantare (in rate, sub piata,...) si trebuie folositre calcule de
echivalenta cash. Nu este cazul s3 se apllce ajustari.

Conditii de vanzare - corectiile pentru conditiile speciale reflectd interesul deosebit al
cumparatorului sau, din contra, vanzare fortatd a vanzitorului, executari, licitatii, etc. Nu
s-au aplicat ajustari.

—“
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Cheltuieli necesare dupad cumparare — Nu s-au identificat cheltuieli care ar trebui facute
imediat dupa cumparare (de exemplu demolari , curatare teren), prin urmare nu se aplica
ajustari.

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

e Elemente de comparatle specifice proprietatii

Localizare

Comparabilele sunt amplasate in zone industriale ale municipiului Roman, zone
similare celei in care se gaseste terenul de evaluat, nu se impun ajustari .

Amenajéri exterioare (tip acces) — se refera la tipul de acces la teren, tipul si
amenajarea strazii, importanta drumului. Din analiza pietei reiese ca sunt mai bine cotate
terenurile cu deschidere directd la drumuri amenajate, la artere importante. Analizand
oferta nr. 9 se deduce ca intre terenuri aflate la strada si terenuri similare amplasate la
50m-100m de strada asfaltatd si cu utilitdti , diferenta de pret este 2000-3500euro,
respectiv 4-7 euro/mp. Tindnd cont c& influenta utilitdtilor aferente acestui teren se
estimeaza la cca 2 euro/mp, se deduce ca influenta unei cdi de acces (in loc de
deschidere directa la drum) de cca 50m-100m este de 2-5 euro/mp. Se estimeaza si se
aplica ajustare pozitiva de 2 euro/mp comparabilelor B si D.

Utilitdti — Terenul de evaluat are utilitatile a limita de proprietate.

Pentru a cuantifica influenta in pret a distantei faté de utilitéti se compara ofertele
2, 5 si 5 care au localizare si suprafete similare. Se ajusteazd pretul acestora pentru
elementele de comparatie — cale de acces si amplasament.

‘ suprafata Pret pret ajustat pret ajustat
(mp) oferta pt cale de pentru

[ (euro/mp) acces amplasament
2 Comp ]
| B 2500 25 27
'5 | 2200 36
4 Comp
‘ D 2267 26 | 28 29,26

Comparand ofertele 5 cu 2 si 5 cu 4 se remarca o diferentd de 9euro/mp respectiv
7 euro/mp. Altfel spus, pentru pentru utilitati aflate la limita de proprietate si utilitati aflate
la distanta mare (pana in 500m) diferenta de pret poate fi de 7-9 euro/mp. De aici se
poate deduce ca pentru utilitati aflate la cca 100m de limita de proprietate influenta in pret
poate fi cuprinsa intre 7*100/500=1,4euro/mp si 9*100/500=1,8euro/mp.

Se aplic ajustare pozitiva de 5,6 euro/mp comparabilelor B si D.

Suprafata teren — Din analiza pietei se constata ca sunt mai bine cotate terenurile
cu suprafata mai mica prin faptul ca efortul fmanmar pentru achizitie este mai m|c
Analiz&dnd ofertele 12 si 13 cu suprafete de 400m” si 769m? si freturl de 45euro/m?
respectiv 35 euro/m deducem o scidere a pretului cu 10euro/m pentru o crestere. a
suprafetei cu 370m?.

Analizand ofertele 3 si 14, se compara pretul unui teren de 7072m? cu pretul unui teren
similar dar cu suprafata de 10000 m?% Se deduce o scadere a pretulu1 cu 4 euro/m? (35
euro/m? ajustat cu 2 euro/m? pentru utlitati minus 29euro/m® = 4 euro/m) pentru o
crestere a suprafetei cu 3000m? Este evident c& dependenta nu este una liniara,
dlferenta de pret unitar scdzand atunci cand cresterea suprafetei este de ordinul a cateva
mii de metri patrati. Adecvat cu influentele astfel identificate se aplicd urmatoarele
ajustari:  7*330-1783)/3000=-3,3%euro/mp  pentru comparabila A, 7%2500-
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1783)/3000=1,67euro/mp pentru comparabila B, 7*7072-1783)/3000=12,34euro/mp
pentru comparabila C, 7*(2267-1783)/3000=1,13euro/mp pentru comparabila D .

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

Amplasament (vecinatdti) — Toate comparabilele au amplasament mai bun
decat subiectul, tindnd cont de destinatia industriald a terenurilor, de faptul ca existenta
cailor importante de transport in apropiere este un avantaj, deci un plus de valoare pentru
teren. Se estimeazad si se aplicid ajustare pozitivd de 10% comparabilei A, ajustare
negativa de 5% comparabilelor B si C, ajustare pozitiva de 5% comparabilei D.

Dupa aplicarea succesivd a ajustdrilor se caiculeaza numarul de ajustari,
ajustarea totala brutd 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 aleasd a tinut cont de valoarea totald bruta a ajustérilor, de aspectul si
amplasarea proprietatii prin comparatie cu proprietatiie analizate. Ajustarea bruta
minima este criteriul dupa care s-a selectat comparabila care a dat valoarea
estimatd pentru proprietatea de evaluat. Cea mai micé ajustare totald brutid s-a
aplicat comparabilei A. -

Calculul detaliat este prezentat si explicat in cele ce urmeaza:

Grila de comparatii
Metoda comparatiilor directe

ELEMENT DE subiect | <
COMPARATIE PROPRIETATILE IMOBILIARE COMPARABILE
- - A B i [ D
Teren str. Al x Teren str. Teren Roman,
Primaverii, nr. ;?:;v:::i Tﬁ;fi';(:’a::‘%a Libertratii acces din str.
113, Roman | Cordun Tirului
Pret de ofertd (euro) - 11.900 62.500 | 247.450 . 60000
Marja de negociere I '
(euro) 505 |  3.25 12.373 3.000
Marja de negociere (%) 5% 5% 5% 5%

— o - - —_ J
Suprafatd teren (mp) 1783 * 330 2500 7072 2267
Pret de va | e :

ret de vanzare {euro) | 11.305 59.375 236.078 57.000 |
Pret unitar de vanzare
{euro/mp) 34,26 23,75 | 33,24 | 25,14

Ajustari specifice tranzactionarii

Drept de proprietate _ [ ) -
Aot deplin ! deplin deplin deplin debiR
Alustare (%) : | 0% 0% 0% 0%
Ajustare (euro/mp) 0.00 0.00 0.00 0.00
Pret ajustat (euro/mp) B 34,26 2375 B24 | 2514
Conditii de finan{are numerar numerar numerar | numerar numerar
AESEETE) 0% 0% 0% 0%
Ajustare (euro/mp) 0.00 0.00 N 0,00 0,00

| Pref ajustat (euro/mp) 34,26 23,75 33,24 25,14

| Conditii de vénzare obiective obiective obiective Yo iact

. obiective ___ obiective
Ajustare (%) - 0% 0% 0% 0%
Ajustare (euro/mp) 0,00 . 0,00 . 000 0,00

._..-————+ .
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Pret ajustat (euro/mp)

34,26 23,75 33,24 25,14
Cheltuieli necesare nu sunt nu sunt nu sunt nu sunt nu sunt
dupé cumpérare
Ajustare (%) 0% 0% 0% 0%
Ajustare (euro/mp) 0,00 0,00 0,00 0,00
Pret ajustat (euro/mp) 34,26 2375 33,24 25,14
Conditii de plata (data - : e .
tranzactieiloferte]) 19.08.2025 simitar similar similar similar
Alustare (%) 0% 0% 0% 0%
Ajustare ‘(euro/mp) . 0,00 0,00 0,00 0,00
Pret ajustat (euro/mp) 34,26 2375 33,24 25,14
e 3 Ajustari specifice proprietatii i T e Sy
Localizare Roman, zona Roman, zon& Raman, zond Roman, zond Roman, zoha
industriatd industriald industriald industriald industriald
Ajustare (%) 0% 0% 0% 0%
Ajustare (euro/mp) 0,00 0,00 0,00 0,00
Tip acces deschidere la deschidere la deschidere la deschidere la deschiderela
P stradd strada cale de acces strada cale de acces
Ajustare (%) 0% 8% 0% 8%
Ajustare (euro/mp) 0,00 200 0.00 200
curent electric, | ourentelectric | .t slectric,
curent electric, la limita de 5
apa, canalizare apay tietate apa, clent:giegiric
Utilitati P 'Ea fimita d e’ canalizare, gaz ce?;?gt 3 utiﬁtféﬁ canalizare, gaz | celelaite utilitéti
gazm L la limita de it ia limita de la cca 500m
prop proprietate 500;“ proprietate
Ajustare (%) - 0% 24% 0% 22%
Ajustare (euro/mp) 0,00 5,60 0,00 560
Suprafati teren 1783 - 330 2500 7072 2267
Ajustare (%) -10% 7% 37% 4%
Ajustare (euro/mp) 339 1,67 12,34 113
Topograftie plan plan plan plan plan
Ajustare (%) 0% 0% 0% 0%
Ajustare (euro/mp) 0.00 0,00 0,00 0,00
Amplasament periferie sens periferie, periferie, la periferie, la periferie, la
giratoriu spre aproape de 500m de E85 300m de E8S | 500m de str. M.
Lufea sens giratoriu Viteazu, 2km de
$pre Lutca
Alustare (%) 10% 5% 5% 5%
Ajustare (euro/mp) 3,43 119 1,66 1.26
Ajustare totala
caracteristici specifice
proprietatii (%) 0% 34% 32% 40%
Ajustare totala -
caracteristici specifice
proprietétii (euro/mp) 0.04 809 10.68
e S beead e oo LS I 3 34,3 I R e ‘g . b
Ajustare totald netd
 (euro/mp) 0,04 8,09 10,68 9,99
Ajustare totald neta (%) 0% 34% 3% 40%
Ajustare totald brutd
absoluta (euro/mp) 638 10,46 14,00 999
Ajustare totala bruta
absoiuta (%) 20% 44% 42% 40%
Numadr ajustari 1 3 5 3
Pentru comparabila A s-a aplicat cea mai mica ajustare totala bruta
Valoare unitara de : i
piata (euro/mp) 34,3 |
Curs euro/mp 5,0573
19.08.2025

e e e ————— e R e T e GO
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Valoarea de piatd a terenului de 1783mp se estimeaza |la 34,3 euro/mp, respectiv
61140 euro. In moneda nationald, la cursul euro din data evaludrii, valoarea de piata a
terenului se estimeaza la 309200 lei. Valoarea nu e purtatoare de tva.

Tinand cont de scopul evaludrii, de dreptul de preemtiune al concesionarului si
prevedenle contractului de concesiune, valoarea echitabild este aceeasi cu valoarea de
piata.

CAPITOLUL VIl — ANALIZA REZULTATELOR $1 CONCLUZIA
ASUPRA VALORII

Tinand cont de tipul proprietatii si scopul evaludrii, evaluatorul a utilizat metoda
comparat|e| directe. S-a aplicat o singurd metodd pe care evaluatorul o considera
adecvatd si relevanta pentru prezenta misiune de evaluare. Evaluatorul considera ca
mformatnle utilizate sunt in cantitate suficientd (piatd cu numar suficient de oferte) , sunt
credibile (verificate de evaluator) si prezintd o precizie satisfacatoare.

Concluzia evaluatoruiui asupra valorii echitabile a terenului este:

Numar Valoarea echitabila
D(_enum_lre . Adresa cadastral euro ron
imobil la curs euro din
19.08.2025
Str. Primaverii, nr. 58187
Teren 1783mp | 113, Roman, judetul R 61140 309200
oman
Neamt | |

Valoarea nu e purtatoare de tva.

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

Valoarea exprimaté n euro si ron, este valabilé atéta timp cat conditiile in care s-a
realizat evaluarea (starea proprietétii, dinamica pietei imobiliare, nivelul cererii si al ofertei,
inflatia, evolutia cursului valutar;...) nu se modificd semnificativ.

Evaluator autorizat,
Ing. Carmen Dancea

#
R RRRR———heeeeese—e—————————————
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CAPITOLUL | - INTRODUCERE
1.1. REZUMATUL FAPTELOR PRINCIPALE $I AL CONCLUZIILOR IMPORTANTE

Obiectul prezentului raport de evaluare il reprezintd un teren cu suprafata de
562m? situat in str. Vasile Lupu, nr. 2, cu numar cadastral 55825 Roman, judetul Neamt.

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

Data inspectiei: 10.03.2025
Data evaluarii: 10.03.2025
Data raportului: 10.03.2025
Curs valutar la 10.03.2025 1 euro = 4,9766lei

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

Tipul de valoare estimatd, conform scopului si utiliz&rii cerute de client, este
valoarea echitabila.

Dreptul de proprietate evaluat este dreptul deplin al proprietarului.

Valoarea estimaté a imobilului este:

Numar | Valoarea echitabild
Denumire cadastral euro ron
imobil, Adresa ‘ la curs euro din
10.03.2025
str. Vasile Lupu, nr. 2, 55825
Teren 526mp | Roman, judetul Roman 42660 212300
Neamt \

Valoarea nu este afectatd de TVA.

Evaluarea este o opinie asupra unei valori, avand la baz4 rigorile standardelor de
evaluare si rationamentul evaluatorului.

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

In estimarea valorii s-au respectat cerintele Standardelor de evaluare a bunurilor
2022 si metodologia de lucru recomandatd de ANEVAR (Asociatia Nationald a
Evaluatorilor din Romania), s-a {inut cont de adecvarea abordarilor, data 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 regéseste in capitolele I,
I, 111, IV precum si in anexele de la prezentul Raport de evaluare. TORLOR 47~
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1.2. CERTIFICAREA

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

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

* Analizele, opiniile gi concluziile mele sunt limitate doar de ipotezele si ipotezele
specifice mentionate_in raport si reprezintd opinia mea impartiald, opinie care
nu a fost influentatd .de terte parti si nu este in nici un mod supusé 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 si 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 aceasté activitate de evaluare.

* Onorariul 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 exprimata in opinia asupra valorii, sau cu
aparitia unui eveniment secundar legat direct de utilizarea intentionaté a acestei
valori.

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

* Am efectuat personal inspectia proprietétii care reprezintd subiectul acestui
raport. ;

= Nici o persoand nu a furnizat vreo consultantd profesionald 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.

M
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CAPITOLUL lI- TERMENIl 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 circumstantd care s& impuna modificarea acestora.

a) ldentificarea si competenta evaluatorului

Dancea Carmen , persoana fizicd autorizats, cod de identificare fiscald 23170616,
desfasor activitatea de evaluare in calitate de evaluator autorizat, membru titular
ANEVAR, specialitatea EP| (evaluarea proprietétii imobiliare) si EBM (evaluarea bunurilor
mobile), cu legitimatie nr. 11968, vechime in profesie de 19 ani. 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 Slavnea
Liliana.

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

c) Identificarea proprietitii imobiliare subiect, drepturi de proprietate evaluate

Se supune evalurii un teren situat in str. Vasile Lupu, nr. 2, Roman, judetul Neamt,
inscris in Cartea Funciard nr. 55825 Roman. Terenul apartine Municipiului Roman, asa
cum reiese din extrasul de Carte Funciard atasat raportului.

Terenul are o suprafata de 562m?, este plan, are deschidere |a strada Vasile Lupu,
asfaltata, are acces la retelele publice de energie electrica, apa, canal Si gaz metan .

La data evaludrii terenul este compus dintr-un lot de 300 m? concesionat cétre
Slavnea Liliana in baza contractului de concesiune nr.72687-1 din 16.10.2023 si un lot de
262 m? inchiriat cétre Slavnea Liliana in baza contractului de inchiriere nr. 72687 din
16.10.2025. Terenul este ocupat cu 2 cladiri, una cu destinatia de locuints si cealalts cu
destinatie industriald, proprietate a Slavnea Liliana.

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 c& proprietarul are intregul drept de proprietate -
posesie, folosinta si dispozitie asupra proprietatii imobiliare.

d) Scopul evaludrii -
Evaluarea are ca scop informarea clientului asupra valorii adecvate a terenului in
vederea vanzarii acestuia.

e) Tipul valorii
Tipul valorii este determinat de scopul evalurii. Un tip al valorii este o precizare a
ipotezelor fundamentale de cuantificare a unei valori. Valoarea nu este un fapt ci o

'_““m“_*m;_ﬁ__
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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 evaludrii si cerintei beneficiarului |, tindnd cont cd vanzarea se
face unui anumit cumpdéritor care beneficiazi de dreptul de preemtiune,
prezentul raport de evaluare estimeazé valoarea echitabili.

Conform SEV 104, valoarea echitabili este pretul estimat pentru transferul unui activ
sau a unei datorii intre parti identificate, aflate in cunostintd de cauz3 si hotarate, pret
care reflecta 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 echitabild, valoarea de piatd cere ca orice avantaj sau
dezavantaj, care nu s-ar putea obtine sau suporta de cétre participantii de pe piatd, sa nu
fie luat in considerare.

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

In cazul de fatd nu sunt elemente care s3 cuatifice diferente fatd de valoarea de piata.
In contractul de concesiune nu sunt prevederi privind obligatile concendentului sau ale
concesionarului care sé afecteze in vreun fel valoarea unei vanzari.

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

f) Data evaludrii. Data inspectiei. Data raportului

Data evaluirii este 10.03.2025, dat3 la care cursul euro transmis de BNR este
4,9766. Concluzia asupra valorii recomandata ca opinie finald in acest raport a fost
determinat& 'in conditiile pietei imobiliare specifice din perioada premergétoare acestei
date. Raportul de evaluare este valabil in conditile economice, fiscale, juridice si politice
de la data intocmirii sale; daca aceste conditii se vor modifica, concluziile acestui raport
isi pot pierde valabilitatea.

Inspectia proprietatii imobiliare a fost realizata de evaluator la data de
10.03.2025, in prezenta proprietarului.

Data raportului este 10.03.2025.

g) Natura si amploarea activititilor evaluatorului

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

Evaluatorul a identificat fizic si a inspectat imobilul. S-au realizat fotografii din
exteriorul si interiorul proprietatii, fotografile 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.... si
nici masurétori suplimentare, considerandu-se corecte si actuale datele oferite de
documentele mentionate mai sus.

Nu s-au efectuat investigatii speciale privind eventuali poluanti, considerandu-se ca
proprietatea este in deplind concordantd cu reglementdrile in vigoare privind mediul
inconjurator. :

m———%
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h) Naturasi 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

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 desfagoara 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 posibild existenta si a altor informatii sau documente
de care evaluatorul nu avea cunostintd. Evaluatorul a obtinut informatii, opinii, estiméri
din surse considerate a fi corecte si de incredere dar nu se asumi 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 urmétoarele aspecte care sunt
general acceptate ca fapte, in mod rezonabil, in contextul evalusrii, f&rd a fi in mod
specific documentate sau verificate:

e =Y 2 = = —
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Locatia indicata si limitele proprietatii se considera a fi corecte. Evaluatorul nu este
topograf /topometrist/geodez si nu are calificarea necesard pentru a masura Si
garanta ca locatia si limitele proprietatii 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 proprietétii identificatd si descrisa in
raport in ipoteza in care aceasta corespunde cu cea din documentele de
proprietate. Orice neconcordantd fintre proprietatea identificatd si cea din
documentele de proprietate invalideaza corespondenta dintre valoarea estimat3 Si
proprietatea atestatd de documentele de proprietate dar p&streaza valida valoarea
estimata pentru proprietatea identificatd in raport.

Evaluatorul nu a facut niei 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 aceasté privints.
Aspectele juridice (descrierea legald si a dreptului de proprietate) se bazeazi
exclusiv pe informatiile si documentele furnizate de catre client si au fost
prezentate fara 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 legalé a proprietatii nu se substituie avizelor
juridice exprimate de specialisti; verificarea situatiei juridice a bunului, astfel cum
ea rezulta din documentele puse la dispozitia evaluatorului, nu este de competenta
acestuia si nu ii angajeaza réspunderea; evaluarea se face presupunand ci toate
partile interesate dispun de acelasi set de documente.

Se presupune ca proprietatea este liberd de sarcini

Roman



= Se presupune ca proprietatea este definutd cu responsabilitate si ca se aplicd un
management competent al acesteia;

» Se presupune ca toate studiile ingineresti sunt corecte. Planurile de amplasare si
materialul ilustrativ din raport sunt incluse doar pentru a-l ajuta pe cititor s&
vizualizeze proprietatea evaluat3;

= 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 identificatd, descrisa si consideratd o non-conformitate;

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

* Se presupune ca nu existd conditi ascunse sau neevidentiate ale proprietatii
evaluate care ar face ca’aceasta sé 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 angajam pentru o expertizd sau o cercetare stiintificd necesara
pentru a fi descoperit;

» Se presupune ca proprietatea imobiliara evaluatéd este in deplind concordantd cu
reglementarile in vigoare privind mediul inconjurator;

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

» Situatia actuald a proprietatii, scopul si utilizarea prezentei evaluéri au stat la baza
selectarii metodelor de evaluare utilizate si a modalitatilor de aplicare a acestora,
pentru ca valorile rezultate s& conducd 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 evaludrii.

* Raportul de evaluare reprezintd o estimare a valoriie sieste valabil in conditiile
economice, juridice si palitice 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 scrisd, explicativd si respectd structura
impusa de SEV 103 - Raportare, paragraf 30.1. Raportul cuprinde , pe langa termenii de
referinta, 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 cétre alte persoane decét cele
identificate si numite de evaluator ca utilizatori desemnati.

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

Raportul nu poate fi utilizat Ia alti datd sau pentru un alt imobil , fie el chiar identic.

Raportul nu poate fi utilizat de un alt evaluator si nu poate fi modificat.

Posesia acestui raport sau a unei copii nu confera dreptul de publicare;

Nici una din partile raportului (in special concluziile referitoare la valori, identitatea
evaluatorului sau firma la care lucreaz& acesta) nu vor fi difuzate public prin reclama3,

. ]
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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 lui 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.

Validitatéa raportului este recunoscutd prin semnatura originald a evaluatorului siu
stampila acestuia valabilad pentru anul in curs.

I) Declararea conformititii 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 .
« Definitiile si conceptele pe care se bazeaza aceastd evaluare sunt cele din SEV
100 - Cadrul general
e Misiunea de evaluare a fost definitd in conformitate cu prevederile SEV 101 -
Termenii de referintd ai evaludrii si condusa in acord cu prevederile SEV 102 —
Documentare si conformare
e Prezenta evaluare este intocmité cu respectarea cerintelor SEV 103 — Raportare
e Tipul valorii estimate este definit conform SEV 104 — Tipuri ale valorii
Standarde pentru active
Obiectul evaludrii fiind 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 |a standardele respective.

CAPITOLUL lil - PREZENTAREA DATELOR

3.1 Date despre aria de piata, :Iocalitate, vecinatati si localizare

Municipiul Roman este al doilea centru urban ca importantd din judetul Neamt,
dup& municipiul resedintd de judet Piatra Neamt, avand atributul unui pol de dezvoltare
atat pentru jumétatea estica a judet Neamt cét si pentru pérti din judetele invecinate lasi,
Vaslui si Bacau.

Municipiul dispune de o pozitia geografica favorabild, 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 Bac&u (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 de
case din sudul municipiului Roman.

Terenul de evaluat esté amplasat pe strada strada Vasile Lupu, care asigura
accesul spre Complexul de agrement Strand Moldova, spre cartierul de blocuri ANL, spre
Parc Zavoi, spre puntea peste Moldova care leagd municipiul Roman de satul Cotu-
Vames.
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Str. Vasile Lupu,
nr.2

D.p.d.v. urbanistic , terenul se afld in zona A de impozitare, in zona preponderent
de locuinte unifamiliare si de blocuri de locuit cu 4 etaje.

D.p.d.v. al pietei imobiliare zona este atractiva pentru construirea de locuinte
unifamiliare sau de mici unitati-de cartier pentru deservirea populatiei, cuprinde zona de
case din sudul municipiului Roman, este zond cu densitate relativ mici de populatie,
curatd, nepoluatd, linstitd. In -cartier terenul este ocupat in foarte mare masurd de
constructii, terenuri libere fiind foarte putine . Exista totusi zone spre extremitatile sudice
si estice ale cartierului unde mai sunt terenuri libere, in numar limitat, cu utilitati, ce permit
ridicarea de noi constructii.

3.2 Descrierea situatiei juridice

Terenul de evaluat face parte din domeniul privat al Municipiului Roman si este
inscris in Cartea Funciard nr. 55825 Roman. Se ataseaza raportului extrasul de Carte
Funciara.

La data evaluarii terenul este folosit de Slavnea Liliana , in baza contractului de
concesiune nr.72687-1 din 16.10.2023 (pentru 300mp) si a contractului de inchiriere
nr.72687 din 16.10.2023 (pentru 262mp).

Contractele de concesiune si inchiriere nu contin termeni care sd permita
cuantificaréa vreunui avantaj_al concesionarului asupra pretului de tranzactionare a
terenului. .

3.3 Descrierea amplasamentului si terenului

Terenul de evaluat este amplasat in zona preponderent rezidentiald, vechi cartier
de case al orasului. Accesul la proprietate se face pe strada asfaltatd, cu trafic auto relativ
redus.

Terenul de evaluat are suprafata de 526 m?, are forma regulatad , este plan, ocupat
cu 2 cladiri, o casa de locuit si un spatiu de productie.

La limita de proprietate este reteaua de energie electric, reteaua de alimentare cu
apa , de canalizare si cea de gaz metan.

Pentru evaluare terenul se consider liber (fara constructii sau alte amenajari).

Vecinatétile sunt civilizate, curate. Terenurile invecinate sunt ocupate cu cladiri, nu
se identifica terenuri libere in imediata proximitate.

e ———
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3.4 Identificarea oricdror bunuri/elemente atasate
Se evalueaza terenul, considerat liber.

3.5 Istoricul proprietatii
Terenul este concesionat din anul 2021, pentru o durata de 5 ani.

CAPITOLUL IV- ANALIZA PIETE! IMOBILIARE SPECIFICE

in acceptiunea SEV 100 — Cadrul general, piatd imobiliard este mediul in care
proprietatile imobiliare se schimba, fara 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 fundamentald intelegerea dimensiunii pietei pe
care acel activ s-ar comercializa. Aceasta deoarece preful obtenabil va depinde de
numarul cumpdratorilor si vanzatorilor de pe piata particulara la data evaludrii. Pentru a
avea un efect asupra pretului, cumparatorii si 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:

v




. « - . Dezavantaje - influentd |
Avantaje — influentd pozitiva asupra valorii negativé asupra valorii
- Municipiul Roman, al doilea oras ca dezvoltare al | Scadere demografica ca

= judetului Neamt, conectat rutier si feroviar de urmare a scaderii numarului
3l capitala tarii de locuri de munca si a
= - Specific industrial si valoare turistica traditional- migrarii populatiei, in
9 culturald si peisagisticd FZntte’itL.'ill gen(;.-ral al
P - Este un pol economic pentru comunele din jur Judeiuiul Neam
‘S - Autoritatile locale pun in aplicare Strategia integrat3
B ‘de dezvoltare a municipiului Roman 2014-2027
g care urmareste cresterea calitatji vietii prin actiune
§ pe mai multe axe prioritare
8

.= | - Zona cu caracter preponderant rezidential , curatd, |- Zona rezidentiald
') linistita, nepoluata, populatie civilizatd periferica

' 8’8 | - Invecinatate sunt Complexul de agrement Strand
? 'S Moldova, cartierul de blocuri noi ANL, unitéti
§ g economice de prestare servicii si de alimentatie
S ‘public
T - Strada Vasile Lupu asigura accesul spre cartierul
O § de blocuri noi ANL si puntea spre Cotu-Vames.
.Plan, forma regulatd, suprafata 526m” ce permite

"B ridicarea unei cl&diri conforme cu PUG Roman
25 |- Retele de energie electrica, apa, canalizare si gaz
S 25 metanla limita de proprietate
2 § 5 - Deschidere mare la strada asfaltata pe care circuld
,g g § si mijloace de transport in comun
g g 8| - Traficul este redus
©g

©

|

I —

Modul in care avantajele, dezavantajele si influentele descrise mai sus isi combina
efectele, fac din proprietatea evaluatd una cu atractivitate pe piata imobiliard a
municipiului Roman.

4.2 Delimitarea pietei

Din punct de vedere geografic piata imobiliard pe care este expus terenul de
evaluat se intinde pe zona de-sud a municipiului Roman, subpiata loturilor mici de
teren construibil. ’

4.3 Analiza cererii

Cererea reprezintd cantitatea dintr-un anumit tip de proprietate pentru care se
manifesta dorinta de cumpérare sau inchiriere, la diferite preturi, pe o anumit3 piatd, intr-
un anumit interval de timp.




.

Pentru c& pe o piatd imobiliard oferta se ajusteazd incet la nivelul si tipul cererii,
valoarea proprietatilor tinde s& varieze direct cu schimbarile de cerere, find astfel
influentata de cererea curenta.

Potentialului cumparétor al terenului de evaluat este cel mai probabil o persoana
cu putere relativ mare de cumpérare si dispusd@ de a amenaja terenul pentru a se potrivi
scopului dorit. Astfel de potentiali cumpérétori existd sau pot fi atrasi in aria de piata
definita.

Faptul ca municipiul Roman , ca si judetul Neamt din care face parte, are
dezvoltare economicd deficitard , ca se confruntd 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 numérul 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 0 componenta importanta 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 . Numérul mic de oferte nu permite o analiz statistica si poate duce
la concluzia ca particularitatile loturilor influenteaz preturile in mod arbitrar si neomogen.
Mai mult decat atat s-a constatat , din discutiile cu unii vanzatori, ca pretul afisat este o
asteptare subiectivéd a acestora, ruptd de realitatea pietei, depasind cu mult preturile
zonei. Astfel de oferte nu au fost luate in considerare.

Din ofértele identificate, care se refer la terenuri cu caracteristici asemanéatoare cu
cele ale terenului de evaluat, centralizate in Grila datelor de piata, se deduc
urmatoarele:

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

Proprietarii sunt dispusi s& 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, utilititile publice
existente la limita de proprietate. Zona de amplasare, vecinatstile, densitatea
populatiei, apropierea de mijloace de transport in comun, de magazine, scoli, zone de
agrement, au un important aport in valoarea terenului.

° Sunt mai bine cotate terenurile la care accesul este mai facil, cu deschidere la
drumuri importante, asfaltate. Piata recunoaste diferente si pana la 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

vénzare 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 zona se sud a municipiului, zond preponderant de case de locuit,

preturile sunt cuprinse in intervalul 50-100 euro/mp. Preturi mai mici sunt in zonele

periferice unde exista utilitati si zonele incep sa se dezvolte d.p.d.v. imobiliar.

m
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. Preturile estimate in Studiul de piatd 2024 comandat de Camera Notarilor Publici
Bacdu estimeazd urmatoarele 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
pentru zona C si 22 euro/mp pentru zona D. Valorile de piati pot fi mai mari sau
mai mici decat aceste estimari, functie de particularitétile fiecdrui amplasament
in parte. )

Pe baza faptelor adunate pot afirma ca in aria de piatd definitd, 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 decéat
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 dacd avem de a face cu o piatd a cumparatorului (cerere mai mica decéat
oferta) imobilul are sanse de a fi vandut, dupa o perioada rezonabild de expunere pe piatad
sau cu un eventual discaunt rezonabil.

CAPITOLUL YV - 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 1fizic, permisa d.p.d.v. legal si sd genereze cea mai mare valoare a
activului”’ .

Conform GEV630 Evaluarea bunurilor imobile : “Utilizarea curentd se presupune a
fi cea mai buna utilizare daca nu exista indicatii din piatd sau alti factori care s& conduca
la concluzia ca exista o alté utilizare care ar maximiza valoarea subiectului evaluarii”.2

Terenu! de evaluat este amplasat intr-o zona cu caracter preponderent rezidential,
dar in care este permisa si ridicarea unor cladiri cu destinatie nerezidentiald . La data
evaludrii terenul este ocupat cu-cladiri si pastreaza caracterul urbanistic al zonei. Aceasta

utilizare, de teren construit, este legala si rezonabila.

in situatia de fatd nu existd aspecte care s3 impund o analizd a unor utilizari
alternative. Tinand cont de particularitatile terenului si de caracterul zonei (preponderent
rezidentiald dar permitand si destinatie comerciald sau mixtd), putem concluziona ca cea
mai buna utilizare a proprietatii este cea actuala.

' SEV 104 Tipuri ale valorii-paragraf 140.
% GEV 630 - Evaluarea bunurilor imobile, paragraf 35
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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 urméatoarele principii: anticiparea,
schimbarea, cererea si oferta, substitutia, echilibrul.

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

Oferta si cererea pentru amplasamente cu anumite localizari tind spre echilibru.
Daca oferta scade, iar cererea raméane stabild sau creste, cresc preturile.in mod contrar,
preturile scad in situatia in care creste oferta de amplasamnete pentru o anumita utilizare
si cererea ramane stabild sau descreste. Dezechilibrele temporare intre cerere si ofertd
se atenueazd, de obicei, si echilibrul se restabileste.

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

Principiul substitutiei, care spune ca& un cumparator nu va plati mai mult pentru
un amplasament decat pentru un altul similar sau identic, aratd cd 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 sustinutad;atunci cand echilibrul nu este stabil, valoarea se modifica.

Metadele de evaluare a terenului liber/considerat liber sunt urmatoarele:
comparatia directd, extractia, alocarea, metoda reziduald, capitalizarea rentei
funciare, analiza parcelarii i dezvoltarii.>

Comparatia directd este cea mai utilizatd metodd pentru evaluarea terenului si
cea mai adecvatad atunci cand exista informatii disponibile despre tranzactii si/sau oferte
comparabile.

Atunci cand nu existd suficiente vanzari de terenuri similare pentru a se aplica
comparatia directd, 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 capitalizarii directe (metoda reziduald si
capitalizarea rentei funciare) si metoda actualizarii (analiza fluxului de numerar/analiza
parcelarii si dezvoltarii).

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

6.2. Metoda comparatiei directe

Comparatia directd este cea mai utilizatd metoda pentru evaluarea terenului si cea
mai adecvatad atunci cand existd informatii disponibile despre tranzactii si/fsau 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 zona rezidentiala de sud a municipiului Roman:

> GEV 630, paragraful 79
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Grila datelor de piata

Pret
Zona Suprafata - - ! Sursa, tel. Caracteristici
- B euro euro/mp - ]
737526061 | convorbire cu agent,
agentie | toate utilitatile, gard si |
1CompA | Cartodrom 400 | 39000 97,5 Acasa foisor, zona foarte
buna, vecini buni,
civilizati
739395991 ieri
2 Comp B | str Viitorului 406 | 29800 | 73 cartier in dezvoltare,
) | | | olxro periferie
: | 737526061 | toate utilitatile,
Cartodrom, . . .
3CompC | . . 1060 | 72000 68 agentie deschidere 30m, vile
Bazar . A .
casa noi
737526061 | toate utilitatile,
Cartodrom, N : ) .
4 Comp D 815 | 58000 71 agentie deschidere 40m, vile
Bazar A .
Casa noi
str. Gloriei, 740248577
ubli24.ro ilitati
5 41,1aun 561 90 p toate utl|l1.IatI|E, gard
bloc de bdl beton proiect casa
Republicii
str 7307_18859 toate utilitatile,
6 | Colectorului, 222 | 15000 68 | Publi24ro | yeschidere 10m, niste
la Bazar anexe, gaz in apropiere
str 742182714
7 | Bucovinei, 650 | 37000 57 | publi24.ro | tpate utilitatile
langa 53380
str - | 737526061 litati
8 | Maramuresu 520 | 39000 75 |- agentie toatebu tl at e,:re ©
lui i Acasa casa batraneasc
A 753847921
Spiru Haret publi24.ro
9 intersectie 492 | 31500 | 64 toate utilitatile, liber,
cuT curat
Vladimirescu
- 737526061
ilitatile, loturi
10 | zona bazar 500 | 28000 56 | agentie toate utilitatile, loturi
de case
B Acasa B )
11 | la Spitalul 737526061 | toate utilitatile, pt
vechi 92 agentie clinica, birouri, hotel
1800 | 165000 | Acasa |

Din aceste oferte s-au selectat 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 Roman, zona Cartodrom, 400mp,
intre case, toate utilitatile la limita de proprietate, mediu curat, vecini civilizati, deschidere
la strada asfaltatd, imprejmuit, foisor, plan, pret de ofertd 39000euro. Din discutia cu
proprietarul reiese ca foisorul si gardul au costat cca 5000 euro. Pretul de ofertd se

E—_____--.———————
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diminuiaza la 34000euro, espectiv 85euro/mp, ofertéd valabild la data evaludrii postata pe
https://www._storia.rofro/oferta/de-vanzarte-2-6-hectare-intravilan-in-roman-

IDAMcP.htmi? gl=1*98b7b6* gcl au*OTM3MzMwOTIOLE3Mijg2NDM5SNDY.* ga*MTES
MzE1NTc1Ny4xNzI4NiQzO0TQ1* ga NK3K3T1FT5*MTcyODYOMzk0OS4xLIEuMTcyOD
YONDAOMS4wLiAuMA, postatad de agentie imobiliara (tel. 737526061).

Comparabila B - ofertd de vanzare teren intravilan liber, strada Viitorului, Roman, zona
perifericd, in dezvoltare, caracter mixt preponderent rezidential, multe case noi si o unitate
economica, suprafata 406mp, deschidere la strada Viitorului, asfaltatd, toate utilitatile la
limita de proprietate, plan, forma regulatd, pret de ofertd 29800euro, respectiv 73euro/mp,
negociabil, ofertd postatad de proprietar, tel. 739395991 , oferta valabila la data evaluarii
postata pe https://www.olx.ro/d/oferta/teren-de-vanzare-in-roman-IDiuAQg.html
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Comparabila C - ofertd de vanzare teren intravilan liber, Roman, zona Cartodrom-Bazar, zona
rezidentiala, cartier in dezvoltare, suprafata 1060mp, deschidere la stradd asfaltata, toate
utilititile la limita de proprietate , plan, forma regulata, pret de ofertd 72000 euro, respectiv 68
euro/mp, negociabil, ofertd valabila la data evaluarii postata de agentie imobiliara, (737526061),

M
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pe https://www.publi24.ro/anunturi/imobiliare/de-vanzare/terenuri/teren-ptr-casa/anunt/de-
vanzare-loc-de-casa-in-roman-1060-mp-pret-72000-e/h4d2f4231i8873e810eh6467h237he69.html
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Comparabila D - ofertd de vanzare teren intravilan liber, Roman, zona Cartodrom-Bazar,
zona rezidentiala, cartier in dezvaltare, suprafata 815mp, deschidere la strada asfaltats, toate
utilitatile la limita de proprietate , -plan, forma regulatd, pret de ofertd 58000 euro, respectiv 71
euro/mp, negociabil, ofertd valabila la data evaludrii postatd de agentie imobiliara, (737526061),
pe https://www.publi24.ro/anunturi/imobiliare/de-vanzare/terenuri/teren-ptr-casa/anunt/de-
vanzare-loc-de-casa-in-roman-815mp-pret-58000-
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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 dup& cumpdrare, conditiile
de piata, localizarea, caracteristicile fizice ale terenului.

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

-m
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Unitédtile 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 folositéd pe piata. in
raportul de fata unitatea de comparatie aleasa este pretul in euro pe metru pdtrat.

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 ca acestia sunt
dispusi sa negocieze pretul in limita a 2-5%. Ajustérile se aplicd pornind de la preful
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:
e Elemente de comparatie specifice tranzactiei

Dreptul de proprietate transmis — corectia se face cand este vorba de vanzarea unei

proprietati inchiriate. Corectiile reflectd diferenta intre proprietétile inchiriate cu chiria

pietei si cele inchiriate cu o chirie sub sau peste chiria pietei, iar durata ramasa a

inchirierii afecteaz& aceste corectii. Nu s-au aplicat ajustdri 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 piat3,...) si trebuie folositre calcule de

echivalenta-cash. Nu este cazul sa se aplice ajustari.

Conditii de vanzare — corectile pentru conditile speciale reflectd interesul deosebit al

cumparatorulw sau, din contra vanzare fortata a vanzatorului, executari, licitatii, etc. Nu
s-au aplicat ajustarl

Cheltuieli necesare dupd cumpdrare — Nu s-au identificat cheltuieli care ar trebui facute

imediat dupa cumparare (de exemplu demolari , curatare teren), prin urmare nu se aplica

ajustari.

Conditii de piatd — Nu s-au aplicat ajustarii deoarece s-au utilizat oferte valabile la

data evaludrii. In cazul tranzactiilor ajustarea tine cont de de evolutia pietei imobiliare

specifice dintre data tranzactiei si data evaluarii.

o FElemente de comparatie specifice proprietatii

Localizare

Toate comparabilele sunt situate in zona rezidentialda de case din sudul
municipiului Roman, la micé distantad de terenul de evaluat . Nu se impun ajustari .

Amenajéri exterioare (tip acces) — se referd la tipul de acces la teren, tipul si
amenajarea strdzii. 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. Se aplica
ajustare pozitiva de 2% comparabilelor B, C si D.

Utilitati — Toate comparabilele au acces la toate utilitatile publice, Ia fel ca terenul
de evaluat. Nu sunt necesare 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 achm%ue este mai mic. In medlul urban
terenul aferent unei cl&diri este de reguld 500-1500 m?, uzual fiind in jur de 500m?. Si in

R e e e e Erg
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acest interval pretul scade cu cfe$terea suprafetei . Analizand pe perechi de date ofertele
de terenuri similare (de exemplu oferta 3 cu 4, 2 cu 4, etc) se observa o variatie de pret
cuprinsa intre 2% si 5% pentru diferente de suprafatd de 200-400mp. Proportionalo, se
estimeaza si se aplica o ajustare negativa de 1% comparabilelor A, B , o ajustare pozitiva
de 2% comparabilei C si o ajustare pozitiva de 1% comparabilei D.

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

Amplasament (vecinitéti) — Pe piata terenurilor pentru locuinte sunt mai bine cotate
terenurile amplasate median, in apropierea scolilor, a zonelor comerciale, cu vecini
civilizati, cu trafic redus si atmosferd nepoluatd,... Comparand oferetele 1, 2, 3, 6 se
remarcd o scadere de pret de pana la 40% intre amplasamente foarte bune cu populatie
stabilizatd si amplasamente periferice, in dezvoltare. Comparabilele utilizate sunt in
apropierea terenului de evaluat, amplasamentul nu variaza atat de mult. Se estimeaza si
se aplicd ajustare negativd -de 5% comparabilei A si ajustare pozitiva de 5%
comparabilelor B, C si D. ’

Dupd aplicarea succesivd a ajustdrilor se calculeaza numarul de ajustari,
ajustarea totala brutd 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 aleasa a tinut cont de valoarea totald bruta a ajustarilor, de aspectul si
amplasarea proprietatii prin comparatie cu proprietatiie analizate. Ajustarea bruta
minima este criteriul dupa care s-a selectat comparabila care a dat valoarea
estimatd pentru proprietatea de evaluat. Cea mai mica ajustare totala bruta s-a
aplicat comparabilei A.

Calculul detaliat este prezentat si explicat in cele ce urmeaza:

Grila de comparatii
Metoda comparatiilor directe

ELEMENT D 1 ~
£ sublect PROPRIETATILE IMOBILIARE COMPARABILE
COMPARATIE
A B C D
Tflrle'l'l s:lrr ;Ia;ge Teren Roman, Teren Roman, Terel;::;man, Teren Roman,
55'8)2:5 Rt-)r;'lan zona Cartodrom str. Viitorului Cartodrom zona Cartodrom
Pret de ofertd (euro) 34.000 29.800 72.000 58000
Marja de negociere
(euro) 1.700 1.490 3.600 2.900
Marja de i Y
ja de negociere (%) 5% 5% 5% 5%
Suprafata teren (mp) 562 400 406 1060 815
Pret de vanzare (eu
' Etrs) 32.300 | 28.310 68.400 55.100
Pret unitar de vanzare
(euro/mp) ) 80,75 69,73 64,53 67,61
Ajustin specifice tranzactionari
Drept de proprietate deplin  °
transmis deplin daplin deplin deplin
Ajustare (%
I (%) 0% 0% 0% 0%
Ajustare (euro/m
) ( P) 0,00 0,00 0,00 0,00
Pret ajustat (euro/mp) 80,75 69,73 64,53 67,61
Conditii de finantare numerar | numerar numerar numerar numerar

Raport de evaluare teren 526mé&, str. V, Lupu, nr.2, Roman Page 20



Austare (%) 0% .. 0% | 0% 0% :
Alustare (euro/mp) | 0,00 0,00 | 0,00 0,00
Pre{ ajustat (euro/mp) ) 80,75 69,73 64,53 67,61 |
Congitii de vinzare obiective obiective obiective obiective oblective
Ajustare (%) 0% 0% 0% 0%
Ajustare (euro/mp) 0.00 0.00 0,00 0,00
Pret ajustat (euro/mp) 80,75 69,73 64,53 67.61
Cheltuielf necesare ny sunt nu sunt nu sunt nu sunt ny sunt
dupa cumpdrare
| ARstare (%) 0% 0% 0% 0%
Ajustare (euro/mp) 0,00 0,00 0,00 0,00
PrEiE]SEatl(Sdraing) 80,75 69,73 64,53 67,61
Conditil de piata (data . A o L
tranzactiei/ofertel) 20.01.2025 simitar similar similar simitar
A"”sme (%) 0% 0% 0% 0%
Ajustare (euro/mp) 0,00 0,00 0.00 0,00
Pret ajustat (euro/mp) , 80.75 69,73 64,53 67,61
Ajustdri specifice proprietatii
Localizare Zoné rezidentiald i Zond rezidentiald | Zond rezidentiald Zond Zond rezidentiald
Roman sud Roman sud Roman sud tezidentiald Roman sud
. Roman sud
Ajustare (%) . 0% 0% 0% 0%
Ajustare (euro/mp) 0,00 0,00 0,00 _ 0,00
Categorie teren intravilan c¢ intravitan cc intravilan cc intravilan cc intravitan co
Ajustare (%) 1 0% 0% 0% 0%
Ajustare (euro/mp) 0,00 0,00 0,00 0,00
strada asfaltata, strada asfaltata,
mijloace de mijloace de . :
Tip acces transport in trartsport in strada asfaltata strada asfaltata strada asfaftata

' comun comun
Af“sm'e (%) 0% 2% 2% 2%
Ajustare (euro/mp) 0.00 1.39 1,58 1.35
Utilitati curent eleciric, curent efectric, curent electric, curent efectric, curent alectric,

apa, canalizare, apa, canalizare, apa, canalizare, apa, canalizare, apa, canalizare,
. gaz gaz gaz gaz gaz
A{ustare (%) - 0% 0% 0% 0%
Ajustare (euro/mp) _ 0,00 0.00 0,00 0,00
Suprafatd teren 562 . 400 408 1080 815
Ajustare (%) - 1% 1% 2% 1%

& |
Ajustare (euro/mp) -0.81 0,70 1,28 0,68 |
Topografie plan plan pian plan plan
Ajustare (%) 0% 0% 0% 0%
Alustare {eira/mp) 0,00 0,00 000 0,00
Formi in plan regulatd regulatd regulatd regulatd ragufatd
Ajustare (%) 0% 0% 0% 0%

Ajustare (euro/mp) 0,00 0,00 0.00 0,00
Amplasament, intre case, mediu intre case, mediu case mai rare, case mai rare, case mai rare,
vecinétati civilizat, periferi civilizat spre periferie perferie perferie

| Alustare (%) 5% 5% 5% 5%
Ajustare (euro/r‘np) 404 3,49 3,23 3,04
Ajust b

justare (%) 0% 0% 0% 0% _1|
Ajust /

justare (euro/mp) 0 0 0 0 (
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Ajustare totala
caracteristici specifice
proprietatii (%) 6% 6% 9% 8%
Ajustare totald
caracteristici specifice

- S

proprietatii (eurp/mp) -4,85 418 6,10 5,07

Rret afuestat (euroim) 759 73.9 70.6 127
Ajustare totalé neta .

(euro/mp) 4,85 418 6,10 5,07 |
Ajustare totala neta (%) % 6% 9% 8% [
Ajustare totaldl brutd

absoluta (eure/mp) 438 58 6.1 5.1

Ajustare totald bruta

absoluta (%) 6% 8% 9% 8%

Numar ajustari 5 3 3 3

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

Valoare unitara de
piata (euro/mp) 75,9
Curs euro/mp 4,9766
10.03.2025

Valoarea de piata

7
Valoarea de piatd a terenului de 526 m? se estimeaza id\7§:9/e2rolmp, respectiv
42660 euro. in moneda nationald, la cursul euro din data evaludrii, valoarea de piaté a
terenului se estimeaza la 212300 lei. Valoarea nu e purtatoare de tva.
Tinand cont de scopul evaludrii, de dreptul de preemtiune al concesionarului si
prevederile contractului de concesiune, valoarea echitabild este aceeasi cu valoarea de
piata.

-

RS T e e e
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CAPITOLUL VII - ANALIZA REZULTATELOR $1 CONCLUZIA
ASUPRA VALORII

Tin&nd cont de tipul proprietdtii si scopul evaludrii, evaluatorul a utilizat metoda
comparatiei directe. S-a aplicat o singurd metodd pe care evaluatorul o considerd
adecvatd si relevantd pentru prezenta misiune de evaluare. Evaluatorul considerd ca
informatiile utilizate sunt in cantitate suficientd (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
D(-Jnum_lre Adresa cadastral euro ron _
imobil la curs euro din
10.03.2025
str. Vasile Lupu, nr. 2, 55825
Teren 526mp | Roman, judetul R 42660 212300
Neamt oman

Valoarea nu e afectata de tva.

Evaluarea este o opinie asupra unei valori, avand la baz3 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 modificd semnificativ.

- Evaluator autorizat,
- Ing. Carmen Dancea
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] Carte Funciard Nr. 55825 Comuna Qras Muniipia Roman
Anexa Nr. 1 Lla Parten |

Teren ‘
Nr cadastral  [Suprafata {(mp)~ Observat’ / Referinte
55825 £in acte: 500
P Masurata: 562
*Suprafata esté determingtsd in planul de proiectie Sterep 70.

| DETALH LINIARE IMOBR . q ;

 Date referitoare la teren
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B i | se2
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AL 55825-C1 | - : ) 118 Cu acte |camere , bucabdrie | bale . hol §i o camerd
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. |47% mp s Suprsfsta Cohstruita Desfasuratal
194 mp. .
constraeti 5. constrinta |e so:nd mp 5. construital
| ar2| sssasca | industrislesi 88 - |Cu acte[Tesiasurta:ol mp: Spatis comerciabsuprafatal
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b anui 2812, dir careruda atn"gariaa. cy _fably

Document eirs comping g5k tu Caracter perspos), peateate de prevaderie Legi Ny 6773001 Paging 3 din 4
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Anexa nr. 1 la H.C.L. nr. din 28.10.2025

TABEL

Cuprinzand terenurile evaluate si valorile de inventar

ici Val I bs.
Nr. Data Sollc1t.ant/pr0p Adresa Suprafata Evaluare Valoaf ‘ ta tm]lfe V . 0211'9 obs
Crt | Cerere rietar nr. cadastral (mp) euro/mp totala ° a.a lnven. ar
constructii ) Teren Euro Lei Lei
PAULET
39465 din FELIX si Str. Primaverii, nr. Eara
1 29.05.2025 PAULET 113 1783,00 34,30 | 61.140,00 | 309.200,00 46.704,58 TVA
R CAMELIA- cad 58187
IRINA
39257 din | GHERGHEL | St Islazului, or. Fara
2 28.05.2025 SERGIU 101E 814,00 29,00 | 23.640,00 | 119.600,00 60.150,12 TVA
cad 60489
SLAVNEA
: LILIANA si | Str. Vasile Lupu,
3 0148(6)(3)2231;5 SLAVNEA nr. 2 562,00 75,90 42.660,00 | 212.300,00 128.460,00 ;i‘/rz
R NICOLAE- cad 55825
LUCIAN

*Pretul de vanzare va fi cel de inventar a imobilului, conform ART. 363*) alin (6) din OUG 57/2019 care prevede "Cu
exceptia cazurilor in care prin lege se prevede altfel, preful minim de vanzare, aprobat prin hotardre a Guvernului sau prin
hotardre a autoritatilor deliberative de la nivelul administratiei publice locale, dupa caz, va fi valoarea cea mai mare dintre
pretul de piata determinat prin raport de evaluare intocmit de evaluatori persoane fizice sau juridice, autorizati, in conditiile
legii, si selectati cu respectarea legislatiei in domeniul achizitiilor publice, si valoarea de inventar a imobilului.”

Pagina 1 din 1



MUNICIPIUL ROMAN

Piata Roman-Voda nr. 1 WWwWWw.primariaroman.ro
Tel. 0233.741.119, 0233.740.165, 0233.744.650
Fax. 0233.741.604

Emitent: CABINET PRIMAR
Nr. 80354 din 22.10.2025

REFERAT DE APROBARE

la proiectul de hotarare privind aprobarea vanzarii unor imobile
si indreptarea unei erori materiale din cuprinsul H.C.L. nr. 139
din 24.06.2025 privind aprobarea vanzarii unor imobile

Potrivit prevederilor O.U.G. nr. 57/2019 privind Codul administrativ (art.
363 alin. 6, art. 364 alin 1,2), imobilele (terenuri si/sau constructii) proprietate
privatd a unitatilor administrativ-teritoriale, se pot vinde prin licitatie publica sau
prin negociere directa, dupa caz, la un pref de vanzare stabilit pe baza unui
raport de evaluare aprobat de Consiliul local.

Conform dispozitiilor Legii nr. 98/2016 privind achizitiile publice si a
Contractului de prestari servicii nr. 79711 din 08.10.2024, rapoartele au fost
elaborate de un evaluator atestat ANEVAR ing. Dancea Carmen. Pretul de
vanzare va fi valoarea cea mai mare dintre pretul de piata determinat prin raport
de evaluare si valoarea de inventar a imobilului.

Alaturat va supun aprobarii vanzarii a 3 (trei) terenuri pentru care exista
solicitdri de cumpdrare, terenuri care sunt ocupate de constructii, proprietatea
solicitantilor, si care se vor vinde prin negociere directa, dupd cum urmeaza:

- Domnul Paulet Felix si doamna Paulet Camelia-Irina, prin cererea nr.
39465 din 29.05.2025, solicitd cumpararea terenului concesionat in
suprafata 1783,00 mp, Str. Primaverii, nr. 113, Mun. Roman, identificat
prin NC 58187;

- Domnul Gherghel Sergiu, prin cererea nr. 39257 din 28.05.2025 solicita
cumpararea terenului concesionat in suprafatd 814,00 mp, din Str.
Islazului, nr. 101E, Mun. Roman, identificat prin NC 60489;

- Doamna SLAVNEA LILIANA si domnul SLAVNEA NICOLAE-
LUCIAN, prin cererea nr. 18602 din 04.03.2025 solicita cumpararea
terenului concesionat in suprafata 562,00 mp, din Str. Vasile Lupu, nr. 2,
Mun. Roman, identificat prin NC 55825;

Mentionam ca sumele obtinute se vor folosi pentru investitii de interes
public.

Prin H.C.L. nr. 139 din 24.06.2025 s-a aprobat vanzarea unor imobile. In
cuprinsul Anexei nr. 1, la pozitia 4 se va citi 53752 in loc 53572, cum in mod



gresit s-a trecut. Celelalte prevederi ale hotararii raman neschimbate.

Ca urmare a celor de mai sus, in temeiul art. 71 alin. 1 din Legea nr.
24/2000, privind normele de tehnica legislativd pentru elaborarea actelor
normative, se indreapta erorile materiale mentionate mai sus.

Fata de cele prezentate rog domnii consilieri sd se pronunte prin vot.

Prezentul referat de aprobare insotit de proiectul de hotarare se va
transmite catre Directia de Urbanism, Cadastru si Amenajarea Teritoriului si
Directia Economica si Resurse Umane, in vederea intocmirii raportului de
specialitate.

Initiator
Primarul Municipiului Roman,
Laurentiu-Dan Leoreanu
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MUNICIPIUL ROMAN

Piata Roman-Voda nr. www.primariaroman.ro
Tel. 0233.741.651, 0233.741.119, 0233.740.165, 0233.744.650
Fax. 0233.741.604, E-mail: primaria@primariaroman.ro

Emitent: Directia de Urbanism, Cadastru si Amenajarea Teritoriului si
Directia Economica si Resurse Umane
Nr. 80535 din 22.10.2025

RAPORT DE SPECIALITATE

la proiectul de hotarare privind aprobarea vanzarii unor imobile
si indreptarea unei erori materiale din cuprinsul H.C.L. nr. 139
din 24.06.2025 privind aprobarea vanzarii unei imobile

Prin referatul de aprobare nr. 80354 din 22.10.2025, Primarul municipiului
Roman, domnul Laurentiu-Dan Leoreanu, propune un proiect de hotarare privind
vanzarea directd a unor terenuri apartindnd domeniului privat al municipiului Roman.

1. NECESITATEA:

In programul de activitate al Directiei de Urbanism si Amenajarea Teritoriului,
este inclusa si solutionarea cererilor de cumpdrare terenuri care apartin domeniului
privat al municipiului Roman, ocupate de constructii edificate in baza unor autorizatii
de construire sau detinute cu acte valabile (contracte de vanzare cumparare), si pentru
care se propune valorificarea rationald si eficientd din punct de vedere economic, de
catre Consiliul Local al municipiului Roman.

In acest sens si pentru solutionarea cererilor agentilor economici/persoane fizice
privind cumpararea unor terenuri, avem urmatoarele solicitari, dupa cum urmeaza:

1. Domnul Paulet Felix si doamna Paulet Camelia-Irina, prin cererea nr. 39465
din 29.05.2025, solicita cumpararea terenului concesionat in suprafata 1783,00
mp, Str. Primaverii, nr. 113, Mun. Roman, identificat prin NC 58187;

2. Domnul Gherghel Sergiu, prin cererea nr. 39257 din 28.05.2025 solicita
cumpararea terenului concesionat in suprafatd 814,00 mp, din Str. Islazului, nr.
101E, Mun. Roman, identificat prin NC 60489;

3. Doamna SLAVNEA LILIANA si domnul SLAVNEA NICOLAE-LUCIAN,
prin cererea nr. 18602 din 04.03.2025 solicita cumpararea terenului concesionat
in suprafata 562,00 mp, din Str. Vasile Lupu, nr. 2, Mun. Roman, identificat
prin NC 55825;

2. OPORTUNITATEA:

Aceste vanzari genereaza urmatoarele beneficii:

- In urma analizei documentatiilor depuse si a vizitelor in teren, consider
oportuna vanzarea, pentru ca se respecta cadrul urbanistic, precum si volumetria zonei,

- constructiile edificate si receptionate prezinta durabilitate In timp, sunt
generatoare de venituri prin taxe si impozite, ia prin valorificarea acestora vor crearea
noi locuri de munca.

- venituri financiare suplimentare la bugetul local generate prin Incasarea



contravalorii terenului vandut;
- se va trece Intreaga responsabilitate pentru modul de gestionare a terenului, in
sarcina cumparatorului (inclusiv cele de mediu).

Prin H.C.L. nr. 139 din 24.06.2025 s-au aprobat vanzarea unor imobile. In
cuprinsul Anexei nr. 1, la pozitia 4 se va citi 53752 in loc 53572, cum in mod
gresit s-a trecut. Celelalte prevederi ale hotararii raman neschimbate.

Ca urmare a celor de mai sus, in temeiul art. 71 alin. 1 din Legea nr.
24/2000, privind normele de tehnica legislativd pentru elaborarea actelor
normative, se indreapta erorile materiale mentionate mai sus.

3. LEGALITATEA:

Proiectul de hotarare propus spre dezbaterea si aprobarea Consiliului Local al
municipiului Roman, este justificat si sustinut din punct de vedere legal, de
urmatoarele acte legislative in vigoare:

- prevederile art. 129 Atributiile consiliului local din O.U.G. nr. 57/2019 privind
Codul administrativ al Roméniei.

- astfel potrivit art. 129, alin. (6) care mentioneaza urmatoarele: “In exercitarea
atributiilor prevazute la alin. (2), lit. c¢), consiliul local:

- b) hotaraste vanzarea, darea in administrare, concesionarea, darea in folosinta
gratuitd sau 1Inchirierea bunurilor proprietate privatd a comunei, orasului sau
municipiului, dupa caz, in conditiile legii;

” Regulile speciale privind procedura de vanzare a bunurilor din domeniul
privat se fac cu respectarea art. 363 din OUG nr. 57/03 iulie 2019 privind Codul
administrativ al Romaniei, din care alin (1) mentioneaza urmatoarele: ’Vanzarea
bunurilor din domeniul privat al statului sau al unitatilor administrativteritoriale se
face prin licitatie publicd, organizata in conditiile prevazute la art. 334-346, cu
respectarea principiilor prevazute la art. 311, cu exceptia cazurilor in care prin lege se
prevede altfel.”

Exceptii de la regulile privind procedura de vanzare a bunurilor din
domeniul privat (ART. 364)

(1) Prin exceptie de la prevederile art. 363 alin. (1), in cazul vanzarii unui teren
aflat in proprietatea privata a statului sau a unitatii administrativ-teritoriale pe care
sunt ridicate constructii, constructorii de buna-credinta ai acestora beneficiaza de un
drept de preemptiune la cumpararea terenului _aferent constructiilor. Pretul de
vanzare se stabileste pe baza unui raport de evaluare, aprobat de consiliul local sau
judetean, dupd caz.

(2) Proprietarii constructiilor prevazute la alin. (1) sunt notificati in termen de
15 zile asupra hotararii consiliului local sau judetean si isi pot exprima optiunea de
cumparare in termen de 15 zile de la primirea notificarii.

In concluzie, apreciem ca oportun, necesar si legal proiectul de hotirére, sens in
care se va intocmi un proiect de hotarare. Proiectul de hotarare impreund cu intreaga
documentatie, va fi supus spre dezbatere si aprobare Consiliului Local al Municipiului
Roman.

Arhitect sef, Director economic,
Andreea-Catalina Danila-Moisei Ciprian-Dorin ALEXANDRU



