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

Obiectul prezenlului raporl de evaluare i reprezintd un teren cu suprafaja de
814m” situat Tn str. Islazului, e 101E, Roman, judehil Neamt

Faportul de avaluare 3 fost inlocmit de cdtre svalualor awtonizat Dancea Carmen,
Misiunga de evaluare a constat in inspecija propnatdtii. culegares de indarmaeatii, evaluares
proprietalii si redactarea raportulul de evaluare.

Data inspactied: 15.08.2025
Data svaluariv: 19.08.2025
Data raportului: 19.08.2025
Curs valutar la 19.08.2025 1 suro = 5,057 3lel

Scopu evaludii este informarea cliantulyi astepra valor adecvets a terenulyi in
vedersa vanzarii acastuia citre actualul concesionar,

Tipul de valoare estimata, corform scopului g utiliz8rii cerute de clienl, este
valoarea achitabili. .

Dreptul de preprietate avaluat esle drepiul deplin al proprietarului.

Valoarea astimaty a2 imobilului este:

Numar | Valoarea schitabili
Denurmnira cadastral | eurc T ron
irmeczhbil Adresa |2 curs eurc din
- | | | 19.08.2025
| Str, Islazului, nr, BO4ED
Tersn §1dmp | 101E, Roman, judketul Rorman 23840 118600

| Naartt

Valoarea nu este afectald de TWA.

Evaluarea este o opinia asupra unei vaton, avand la bazé ngonle standardelor de
evaluare gi ratignamantul evalualerului.

Valoarea, exprimald in euro si ron, aste valabila alata timp cal cordiliile T care s-a
realizal evaluarea (starea praprigtdlii, dinamica pietei imobiliare, nivelul careni si al ofarei,
inflahia, evolulia cursului valtar, ) nu se madificd semnifcativ.

In eslimarea valom 5-8u respectat cerntele Standardelor de evaluare a bunurilor
2022 =i melodolegia de lucru recomandatds de ANEVAR [(Asociatia Mationald a
Evalugtorrlor din Romana), s-a jinut cont de adecvarss aborddnior, dat? de scopuf
raporului de eveluare, de  cantitatea gi acurateiea informatilor care =y stat la baza
eslimarii valoni, de calitatea irdormatiilor utilizate

Sursele de informatii la care am apalat consider a fi crodibile, iar analiza & fost
ntraprensd corect.

Detalierea activitatilor din cadmul misiunii de evaluare ser

11, fll, I'¥ precum si Tn anexela de la prazentul Rapor do ovaluare.
precUm 5 P p N

..-"-

S o

i

— s el ale—— — -
Rapurt de evsluare teron B2 4 m® stk Lilaeala, crs 10 LE, Raman Pape 3



1.2. CERTIFICAREA

v

in calitatea de evaluator sularizat cartific in cunogtind de cauzd gi cu bund oedinta

Afirmatile declarste de catre ming §1 cuprinse In preazentul rapon sunt
adevirate si conecte. Estimdnla gi comeluzile se bareazd pe irformalil §i date
considerate de célre evaluator ca find adevirate si corgcle, precum i pa
conclugiile inspaciiel asupra proprelEt

Anglizele, opimiile i concluzile mele sunl limilate doar de ipotezele 5 ipotezels
spaciice menlionate in raport $i reprazinld opinia mea impartiaia, opinie care
nu a fost influentatd-de terte parti ai nu este in nici un Mod supusd weune
cerinte de a ajungs |3 concluzi predeterminale.

Mu am intorgsa anteroare, prerenta sau vitoare in privinla  proprisati
imobiliare care face obiestul prezeniulll raport da gvaluars i nu am nici Un
interes personal privind partile implicate in prezenta misiune.

Nu suni influgniat de nicio cnnﬁtréngem fegata de bunul de evaluat in raportul
de evaluars sau de partile implicats in aceasla aclivitate da ovalaare

Onorarul mew pentry realizarea aseslel misiuni ny este conditionat da
oblingraa sau de raportarea unor valor sau direchi ale valorilar prestabilite, Tn
favoares cauzen dientului, cu suma exprimatd in opinia asupra valori, sau ol
aparitia urui evenimenl saoundar lagal direct de wiilizares intentionala a acastei
valori.

Anglizele, opinide s concluzile mele au fost formulate, |a fol ca g intocmirea
acasiul rgport, In concordanid cu slandardale de Evaluare §i U respectarea
Codulu de eticd al predasion de avalustor sutorizat.

Am efeciluat personal inspeciie proprietdti care reprezintd subiectul acestu
rapt.

Nici o persoand ru a furnizat vieo consullantd profesionald semnificativa
avaluatorulua

Detin cunostintele $i axpanienta necesard pentru afectuarea in mod compelent
a adaslel IUCrar,

Prazentyl raport poate fi verifical in conformitate cu SEV 400 = Verificarea
gvalEni.

Faspiori de eveliere leren 815w, st Sslazalag, e 1408 Roman Page: 4



CAPITOLUL li- TERMENI DE REFERINTA

In cele c& urneazd sunt prazenlali termenii de referinla asa cum au foal e stakdlili pan
contraciul ' baza Giruia 5-a realizat evaluarea. Pe parcuraul procesulul de evaluare nu a
apdnut nici 9 arcumstantd cara 53 impuna modificarea aceslora.

a} Identificarea si competenta evaluatorului

Dances Carmen , persoand fizicad autorizata, cod de identificare hscald 22170816
desfasor aclivitatea de evaluare in calitate de eveluator aulerizat, membod titalar
ANEVAR, specialitatea EF| (evaluarea proprietali imobiliare) si EBM (evaluarea bunurilor
mobile), cu legibmatie nr. 11968, vechime Tn profesie de 19 ani. Cahcarea s compelenta
evaluatorului pot fi wverificaie in Tabloul Asociatied {hitp.ffnou anevar rafpaginitableul-
asocigtiai ).

b) ldemtificarea clientulul '5i a utilizatorslor dasamnati

Clientut este Municipiul Roman cu sadiul in Piata Roman-vod& nr. 1. Roman,
judedul Meamt, reprazentata prin prmar, di. Lawrentio Leoraani,

Propristarul terenului este: Municipiul Reman

Destinatarii raportului jutilizatorii desemnati) sunt. Municipiul Roman 51 Gherghel
Sergiu cu damiciliul in str. Brazilor. nr 7, Gher3est, comura Gherdigst. judel Meamt,

Evaluaiorul nu va Wiansmite copii ale prezerntului raport =au parti din acesla. niciuned
terte péni, daci aceasia nu a fost desemnata in scris ta posibil ubhZater, $i nici Nu poata
1i Facut responsabil pentry eventuale prejudici aduse parlilor in drept Tn cazul In care un
tert ar deting 5i ulihza o astfel de copie Responsabilitatea evaluatoralun este doar 1818 da
Clilizatoni desemnati 2 mu poates i extings fatd de nics un ber

c) ldentificarea proprietatii imoblllare subdect, drepburi de proprietate evaluate

Se supune evaludri un faren situat in S Islazalui, nr. 101E, Roman, judeful Meamt,
inscris in Carlea Funciard nr. 604889 Roman. Terenul aparine domeniuiui pnvat al
Municipiului Roman, asa cum reiese din extrasul de Carte Funciara atasat raporiului.

Tergnul are o suprafatd de 814m°, este plan, are deschidere |z o cale de acces
neamenajatd din strada lslazulyi Retesus de energe electricd este la limita de
praprietate, celelalbe ubilitEl sum 2 coa 100m.

La data evaludrii teren! esle concesionat céire Gharghel Sergiu . in baza
confractului de concesiune nr.? 1814731 10,2022, La data inspectisi esle ocupat cu © hala
da depozitare, proprietate a Gherghel Sergiu.

Evaluatarul nu are callales jundica de a certifica coreclitudinga, din punet de
vedere legal. a actalor siinfarmaliillor mentionete si nia a dreplului de proprietate asupra
proprietalii eyaluat,

Evaluarea se face inpateza o propoetarul are intregul drapt de proprietate :
posss, folosinla s dispozitie asupra proprietati rmakilars.

d} Seopul evaludrii ]
Evaluarea are ca scop informarea clientulul asupra valoni adecvate 3 terenuluilin
viederaa vanzan acestuia catre aclualul concasionar.

€] Tiput valori

Tipul valodii esle determinal de scopul avaludrii. Un tip al valorin este o precizare a
ipoterelor fundamentale de cuantificare @ unai valori. Waloarsa nu este un fapt ci o
opinia asupra celui mai probabil pret care ar putea fi abdinul pentrd un activ, i cadrul

apears <l evaliare leocn 81 me g 1slazeled nr (0L Honge Fape 3



urtlli schimb dar si o opinje AsUpra baneficilor econamice viloare asieptaia 3 rezuliag
din uiifizarea unui activ.

Conform scopului evaluarii S caninlei baneftianlu | tindnd cont ¢S vanzarea se
face unui anumit tumpdrdtor care beneficiazd de dreptul de preemtiuns,
prezentul raport de evaluare aatimoa=s valoarea achitabily.

Conform SEV 104, valoarea echitablls =sie pratul estimat pertru transferul urii acliv
5a4 a8 uner datoni inlre parjl identificate, aflate in Gungstinta de cauza si hotarate, pret
care raflect Interasele acelor par,

Valoarsa echitabild cere estimares Mefului care este just penty ambele parti
spacifies, identificate, luand in considarare Fanlajels sau dezavantajele pe care fiscare
parlé ie va obline din tranzaclie.

dpre decsabirg de valoarea echtabild, valoares de piatd cera ca orice avaritar sau
dezavanla), care ry s-ar pulea abtine sau suporta de cafre parliciganti de pe piatd, s nu
fie luzt in considerare.

Valparea aechitatild este un concept ma larg decal valoarea do piatd. Dasg in mulle
cazurr, preful care esta Just pentny ambale parli va i agal cu cel cars se poate obtne pe
piata, vor f situaln in care estimares valorii eChitabile va presupune lusrea in considerars
8 UNor aspeste care nu irebus consierate i eslimarea valoni de piatd, cum ar fi anumite
elermente ale vaiorii sinergiel rezultate it urma combindrii dreptunilor asupra propnetiti.

In cazui de fald nu sunt elementa care 5@ cuatifice diferents fati de valoarea go platé
In contractul de concesiune ru zunl prevedsri privind obligatile concendentuiui sau ale
concesienandui care 8 afecleze in vreun fel valoares unes vanzan.

Prin urmare , in cazul de fata, valoarea echitabila este | in fapt, valoarsa de

piaid.
f) Data evalwirii. Data Inspectiei. Data raportului

Data evaludrii este 19,08.2025 dals |3 care CUrsul Blra transmis de BNR este
50572 Concluzia asupra valoni rAcomandaia ca opinie finald in acest rapot 3 fost
determinatd In conditile pietsl imobilisre specifice din pericada premamgétosre goaste
date Raportul de evaluare aste valabil in condifile econamice, fiseals, juridics si politice
de Ia data irtecmiri sale: dacd acesle condibi 2& vor modifica, concluziile acesiui raport
igi pet prerde valabilitates .

Inspectia proprietati mobifare g fost reslizata de evalustor Ja data de
TA.O0B.Z025 0 prezenta Proprietan i,

Data raportului este 1908, 2025

g Matura gi amploarea activititilor avaluatorylu;

Evaluarea se bazeszd pe infarmatiile & docurantsle furnizate de vitre Client,
Impreund cu imMformatile culess |3 nspectia.

Evaluakony a identifcat fizie $i 2 inspectat imobilu! S-au realzat flogratii din
xtariorul si imteriorul progretatii, fotografile oferind o magine da ansamily asupra
imohilului. S-a constatst oy proprictates coraspunds cu datele Comuncate, priving
localizares, vecindtdtile accasyl

Nu s-au efeciust inveshiali speciale priving drepiul de proprietate. Itigii, garmd . . si
nict masuriton suplimentare, considerdngdu-se corecte s acluale datels ofarite de
decurnentele menlionate mai sus.

NU s-au efectuat investigali speciale privind eventugli pafuarti, cansiderdndu-se ca
propristates esle in depling Zorcordantd cu reglementdrile in vigoarg privind mediul
inegnjuritor. '

rApart e cvnluars teeen B4 m sl dslaclui ne, 10 1E, Baman Pape g




h} Matura si sursa informatiilor pe care se va baza evaluatonl

S-au utilizat urmatoarse informatii fumizate de client, corectitudinea si precizia
acestora flind responsabilltatea clientului

Adraga, delimitarea fizicd in leren, suprafata
Sruatia jundicd a imobilului . drephuf de propristale
Modul de intrefinere si exploatars

Infermatii culese de evaluator

* & & &

Dale depre amplasarsa terenulut, tipul aceslia, vecindtidti, mod de exploatare,
uiifitat), eulese cu ocazia inspeckizi

Cate despre Municipiul Raman culesa da pe sile-ul prirndris

Date despre piata specificd provenind de pe sile-uri de imobilizre homez.ro.
publi24.ro, imoradar ro, romimo.re, olxro, stona.ro

Aganbi imakiliare din Roman-Acass imehiliare, Smar Imobiliare Roman

Infarratii de 1a autoritéile locate

Presa de specialiate st evaluaton care i desfagoard activilatea pe piata locald
Bazz de date a evaluatorului

Evaluatordl a wiilizat in exprimarea valorii numai informatiile si documaniale pa

cara le-a avut 1a dispozitia, fiind posikbild exislenta i a ailor informatii sau documeante
de care evalvatend nu aves cuncstintd Evalualorut & oelinut informali opinii, estimar
din surse considerate a -fl corecle si de ingredere dar nu e AsumaA nicio
respoensabilitale in cazul in care aoeslea s-ar dovedi a fi incoracte.

i} Ipoteze siipoteze speciale
Ipotaze:

In realizarea raporiulul au fost luate in considerare uMmatoarels aspecte care sunt
general acceptate ca faple. in mod rezonabil, in conlextul svalufei, fara 3 fi 1n mod
spacihic documenlate sau verificate.,

Locatia indicatd si imitele proprist3tii se considerd a fi corecta Evaluatorul nu aste
lopogral Aopometristigesdez @1 nu arg calificarea mecesard pantru a masura i
garanta ¢a locatia si limilels proprietdti asa cum au fost ele indicate de axecutar 3
dascrise in raport corespund cu documenlele de propriclalefcadastrale. Acest
raport @re menirea de a estima o valoare a prophstatii (dentificata =i descrisa in
raport in ipolaze in care acessts corospunde tu cea din documentele de
praprielate.  Orice neconcardantd inire  proprietatea identificald $1 cea din
documentiele de propristate invalideaz4 corespondenta dinire valoarea eslimatd si
propristatas atestats de documentele de propristate dar pésireaz8 valida valoarea
2stimata pentru proprielalea identificeld in raport.

Evaluatorul nu & facut nici o mésurétoare a propriatati Cimensiunile proprietsti au
fosl prefuate din descrierea sa legald; evalustonil Ny are calificares de a vahde
aceste documeantaln. Toate planurile, schilele, puse la dispozilia evaluaterului se
considera @ fi corecte dar nu se asuma nicie responsabilitate in aceastd privingd,
Aspeclele jundice (descrierea legald 51 a dreptului de propristate) se bazeaza
exclusiv pe irformatile g documentele fumizale de cdire cliemt s au fost
prezentale f&ra a 52 intrepnnde verificdri sau investigati suplimentare. Draptui de
proprietate esle considerat valaiil si transferabil {in circwilul civil). Afrmatile Ecuta
de evaluator priviloare 13 dascrierea legald a proprieldhi nu se substituie avizelor
juridice axprimale de specialigti; verificarea situatien juridice a bunului, astel cum
ea rezuila din documentele puse la dispozitia evaluatorului, nu esie de competenta
acesiuia i nu il angajeaza raspundares; evaluarea se face presupundnd ¢3 toale
pariie Interesate dispun e acelas sat de documente.

Se presupunse o proprietatea esle liberd de sarcini

claperrr deevalamae terea B 03 mes sies slzzclei ne, 1001, Ko an Page 7



» Se presupune ¢l propnetatea este detinuti cu responsapilitate si ¢& s2 aplicd un
managemsnt compeatant al acestens;

* Se presupune cd toate studiile mgneresh sunt corecte. Planunle de amplaszare 5
matarialul ilustraby din raporl sunl incluse doar paning a-| ajuta pe cititor 53
vizualizeze proprielalea evalusty;

*  Se presupune o3 proprislalea so conformeazd tuturor reglementseiar s restricilor
de zanare, urbanism, mediu si uillizare excepténd situalia cand in raportul de
evallarg a fosl idenithcats, descrisd si considerald o non-conformilale:

* Informagiile furnizate der terte par sunt considerate de incredere dar nu i se
acordd garantii pening acuratete;

* Se presupune ¢A nu existd conddii ascunse sau reevidentiate ale proprielali
evaluale care ar face ca aceasta ¢ valoreze mal mull sau man pulr. Mu s& asumia
hici & ragpundere penlru sstfel da conditii sau periru sbiinerea studiiler tehnice de
spacialilale necesare descopearini [or

* Nu 8 asumé nic o responsabililale pentru exislenta yraunui contaminant al
solulu, rici AU N angajdm pentru © expertizd sauw o cercstare stiintifica necesara
petitru & h descoparit;

* Se presupune ¢& proprietatea imobiliara evaluatd este in deplind concordant cu
reglementarile in vigoare priving mediul Tnconjurslor

* Evaluatorul nu are cungstintd de posibilele liigii generale de elermente ascunss
sak vecinital care 58 afecteze proprielalea evaluata

*  Srtuafia actuald g proprietéti, scopul gi wflizarea prezentsi evaluarn au stat la baza
seleclani metodelor de evaluare utilzate @1 a modalillilor de aphcare 3 acsstora,
periu ca valorile rezultate =& conducd |a eslimarse cea mai probabila a valorii
proprietafn in conditile §i lipului valoni ssiectate (descrise pe parcurs), Evaluatorul
considera ca presupunerle efectuate la aphcarea metodelor de evaluare au fost
razanabila i lurtina faptelor gi informatulor avute |a dispozilie la data evalur.

* Raporul de evaluare reprezintd o astimare a valoriie sisste valabil Tn condiliile
eConomica, juridice si politice de la data intocmirn sale. Dacd aceste caonditii se vor
mod ifica concluzile sceshlj rapor 130 pol pierde valakililalea,

Ipoteze speciale

s Nu surt

1} Tipul raportului

Raportul de evalvare se transmite in farmd scrisd, explicativa si respectd structura
impusa de 3EV 103 - Rapontare, paragral 301, Raportul cuprinds |, pe 1angd termenii de
refannts, descnerea tuturor datelor, faptelor, analizelor, calculslor &1 judecatilor relavants
pe care 5-3 bazal cpimia prvitgare la indicatia asupra valoni raportale, nefired recesard
nicio excluders sau abaters de la respechvyl Standard.

k} Restrictii de utillzare, difuzare sau publicare

Acest rapart de evaluare my va putes fi dlilizat de citre alte perspEne decat cele
identificate i numils de evaluator ca utilizator desemnati,

Acest raport de evaluare fu va pulea fi uiilizat penbu nici un al scop decdl pentru cel
declaral,

Raporul nu poate fir ublizat 1a alld datd sau pentru un alt imabil | be el chiar identic

Raporiul nu poate fi utlizat de un alt evaluator 5i nu poate fi modifisal.

Posesia acestui raport sau a unei copii nu corferd dreptul de publicars:

Nici una din parjle raportului (in special concluzile rafentoase la valor, identitates
evaluatonulu $au fimma 2 care lucrsazd acesta) nu vor 7 difugate public prin reclams,
relai publics, gtiri, agentii de vanzare sau alte cdi mediatice. fArd acordul scns 5i prealal
al evalualoruiui.

Hapneet de cvaluare wren B4 e s s, Sslazuiui, ne. 10 F, Homen Fage 8



Publicares partiald sau mtagrala & raporul precum si ulilizarea Jui de alte parsoane
decal clentul = dastinatarii nominalizsli ai raporului, atrage dupd sine irestares
obligatibor contractuale.

Evaluatonl ru fst asumd nicia rasponhsabililale paniou efecte juridice ca ar decurge din
Wihzarealpublicares raportulun cu ignorarea restrictillar mentionata,

Validitatea rapontului este recunoseuts pit semndtura originald 2 evalualoruiyi Siu
stampila acestuia valabild pentu anui in curs,

1} Declararva conformitafit evaluarii cy SEV

Migiunea de evaluare asta indeplinitd de evaluator autorizat, rermbru titular ANEWVAR
Evaluarea a fost realizata fn coneordantd cu Standardels de evaluare a bununfor
2022, dupd curn urmeazs:

Standarde genarale

= Definilile si conceptele pe care =a bazeszd geeastd evaluare sunt cele din SEY
100 - Cacnyl generg)

» Migiunea de evaluare a fost definita in conformitate cu prevederiie SEV 107 -
Termenii de raferintd ai evaluari $1 tongusa in acord cu prevederile SEV 102 —
Documentare =i conformare

v Frezenta evaluare este ntocmitd cu ragpectarsa cenntelor SEY 103 - Raportare

+  Tipul valoni estimate este definrt confarm SEV 104 — Tipuri ake valorii

Standarde pantru active

Obiecul evaludrii find un bun imabil procasul da evaluare a tinut conl si de

prévederile SEV 230 - Drepturi asupra propriedaiir imobiliare s ale ghiduiui metadologic
GEV 630 — Evaluarea bunurilsr imobile

Conform prevederior cortraciuale 3 a instruchiunilor evaludni, ru a fost necesad

akaterea de la siandardale respactive

CAPITOLUL It - PREZENTAREA DATELOR
3.1 Date despre aria de piata, localitate, vecindldti si localizare

Municipiul Roman este al doilea centru urban o mporanta din judeb Neamt,
dupd municipiul resedintg de judet Fiatra Neami, avand atributul unyi pol de dezvaltars
atdt pentru jJumalalea astict a jude] Maam) cét si pertru part din judelete fnyvecinate |asi,
Vaslui si Bacaw.

Municipiul dispune de o pozifia geografics favorabula, cu comunicare dirscts prin
drumuri nationale si BUrapens catre toale municipiile rezadinta ale judetelor verine. Este
plasat I3 o distantd de 49 km de Furmcipiul resedintd de judet - Piatra Neamt (b= DN
130), 1a 42 km de municipiul Baciu ipe DN 2, care are 1 stalul de drum european - £
83), la 83 km de Vaslui {pe DN 150 |la B85 km de murticipiul fasi (pe DN 2{E 85 si DN
2B/E5B3) sila 106 Km de municipul Suceava,

Imobilul de evaluat este situal It inteavilanu municipiivi Reman, zoma din
exiremitatea de est & municipiului, amplasata perferiz, in apropierea terenurilor agneole
limitrefe municipieiui, ooupats atdt o uritsti economice ¢t si cu proprielEl rezidentizle.
Zona este in dezvoltare . In imediata vacingiale surt lerenuri virane neingrijite.

R —————————— — — $= — —
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3.2 Dezcriarea situatiei juridica

Terenul de evafuat face parte din domeniul prival al Municipivlui Roman si este
nscris in Garlea Funciard nr. 60482 Roman. Se ataseazd raporului exlrasul de Carte
Funciars.

S [slanlvd, nr 101E. BE

La data evalufiri lerenul asle concesionat cdira Gherghed Sergy |, in baza
contractului de concesiune nr. 7 1819/21 102022, Terenu! este acupat cu o conslruchs
lip hald de depaztare, proprietate a8 Gherghal Sergiu. Oreptul de proprnetate asupra
cladirin este insgrs in Cartea Funciard,

Contractul de ¢concesiune nu contine termeni care sa pearmitd cuantificarea
wreunui avantaj al concesioparyiui asupra pretulul da tranzactionara a taranulul,

3.3 Descrierea amplasamentulul i tarenulyi

Terenul de evaleal este situat periferic. avérd T imediata vecindlate uri
BConomice | propnetdti readentizls, terenuri libere lotizate, precum si leremud agneole.
Taranul de' evalust are deschiders la o cale de acoes care face legalura cu  sirada
Islazului. Accesul la taren se fade pietonal si auto pe aceastd cate neamangjata,

Terenwl da evaluat are suprafaia de 814 m?, are farma dreptunghiulara | este plan.
Relesua de anaorgie electric esta la limita de proprielate, celelalle utihitit urbane suni |2
cca $100m, la str. [slazului.

Pe feren este ridicatd o hals de depozitare |
Fentru evaluare tarenul s consider liber (fara construcli sau alte ameanajari).

_— R — S —————
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in imediata apropiere mai exista terenun naconstryile dar nu s-au identificat
terenur libere ofarite spre vanzare

3.4 Identificarea oricaror bunuri/elemante atagate
Se evalueazi tarenul, congiderat libar

3.5 Istericul proprietagi
Mu sunt identficate data relayvanta

_——
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CAPITOLUL Iv- ANALIZA PIETEI IMOBILIARE SPECIFICE

I acceplionea SEY 100 — Cadny general, piatd mohiliard aste mediul n care
proprigtatile imobiliare se schimba, fard restrictii, intfe vanealori $i cumparstorn, i
mecanismu| praturilor. Fiecars pare va raachiona Iz raporturile dintre cerers 5 oferta | |a
alki factor de stabilire a pretuluk £3 H la prapria lor Tntelegere 5 L&l redative g bunurilor
sau =ervicilor §i, fa nevons, §i la dorinpels individuale. Pertru a estma el maj probabil
pref cara ar fi platit pentru un achy, asle fundamentals intalegerea dimensiuni pielen pa
care acel actv s-ar comercializa. Aceasts dedarece prejul cbienanil va depinde ds
NUMaEr| cumparStonilon si vanzatarilor de Pe piaia particulars la data evalufni. Penlru a
avea un Secl asupra pretuluil, cumpdrtorii S vanzaloni rebuie 54 aiba aoces I piaia.

4.1 Analiza productivitaflf

imobilel de evaluat prezints caracteristici care pol  conslilw avartaje sau
dezavantaje pentru un posibil Cumpdrstor, dupd cum rezultd dn tabelul urmaitor

Dezavantaje - influenty

Avantaje - influentd pozitivi asupra valorii negativi asupra valorii

- Municipiul Roman, =1 doiles orag ca dervoltare gl | Scddere oemografics £
= Judelulu Nearnt, cohectal rutiar gi feroyiar de ummara a scadedn numaruiyi
o) capitala tari : de kecuri dé munca sia
5 - Specific industrial si valoare turistica traditional- migrari P?P“'ET'E'-‘ n
e cllturald si peisagistica E‘thmiirﬁ“ E'

P - Este un pal economic pentru comunele din jur Judet
] - Autoritdtile Iacale pun in aplicare Sirategia integrata
2 da dezvoltare a munmicipiului Roman 20142027
E tare urmireste cregteraa callari vietn prin actiure
i PE mal Mukte axe prionlars
{3

= - Pona perfaricd dar adacvats destinatie de zons
3 industrials
2T . Zomaindustiald 2ste 0 rond in dezvoltare deslinats
2 'E actwitatitor industriale, comeroiale, de prestén
& = BEMYICT
iw
w O
£} c

5

- Plan, suprafaia este optima pentru activitate de - Amplasare parifancs
producheicrestin semici - Deschrdera la cagle de
- Destinatia industriala pastreard caracterl FCLES Neamanaais

terenurilor iInyecinats

Caracteristicile
amplasamentului g
terenului

Raporbde cvalarce teere 914 .5 st Lsliraulai i 1611 flaman Fape 12




Modul Tn care avantajele, dezavantajels §r influentele descrise mai sus isi combing
gfactels, fac din proprietatea evaluaty una cu alractivitate pa piatz imodiliard &
municigiuili Raman,

4.2 Dalimitarea plete]

Cin punct de vedera geografic piala imobiliard pe tare este papus lerenul de
evaluat cuprinda zonele indusiriale din municipiulul Roman, in municipia! Roman zone
Prepondarent mduwstriala sunt la extremitates de nord, T lungul drumulue eurepan E35, g
in zona de vest in lungul certurii ocolitoare — Arera Vst si Tn extremitates eshics &
municipdulli. Zonale sunl similare dpdv al pozitionari, destinalisi, alractivitgti.

4.3 Analiza cerarfi

Cereraa reprazint canlileiea dinfrun anuntil g oe proprietate pentru care sa
manifestd dorinld de cumpirare sau inchiriera, |a drferite prefuri. pe o anumda piata, inte-
un anumit interval de timp,

Fentng ¢8 pe o piatd imobiliard ofans se Ajusteazd incet |la niveful 5 fipul Cererii,

valoarea proprieldtlor tinde s vanors dirett cu schimbdriie de cerefe, hind astel
inflilertats de cerarea curants,

Potentialului cumparator al terenului de ewaluat este cel mai probabil o persoand
CU putére mare de cumpdrare si dispusd de a AMenaa teranul pentny a s polrniyi STy Lj
doril. Astiel de potentiali cumpardior exists san ot i alrasi in arla de piald definia,

Fapiil 3 muricipiul Roman | ca $ judetul Nearnt din care face parte, are
dezvoltare economicd deficilard | ci se confruntd cu depopulare ca urmars a migréni
rapulatied, faptul ca vaniturits Populatial sunt mici si apetitul penu g apela la un credit
esle mic, toate acestea duc |a concluzia o cereres de tersmur; intravilane ,destinate

corstruni, aste relativ mica

4.4 Analiza ofertej

Oferta reprezintd numaryl da active da acelagi bp care sunl disponibile pentry
vAnzare sau penlru fnchifers |3 diferits pretur, pe o piatd data, Tntr-o #numits pericad de
timp. Existenta oferter pentru & anymila poprietats, la un anumit momant. |a un anurmit
pref $1inr-um anpmit log indica gradul de raritate 5 acelu tip de proprislate. Gradu! da
ranlate este o componentd importanta a vatom,

fn municipiul Roman s-au identifical oforele de vanzare terenuri intavilane destingle
ridicarii de hale, atehere, ¢l&din de brogr, Numdrul acestora se ridica ja céleva zeci de
oferie pe 1 municisial | ol ma putine in zonels mdustnale si daloc in imadiats
proximitate & terenulur de evalua] Discutile eu agenti imobimari din Romary [Agentia
Atasa Imobifiare, Smart Imobiliare, b eorfirmd numdrul mic de ferenur oferite spre
varzare. Mumdiul mic de oferle fuy permite o anakzy stabsticd a praturilor acasiora, dar
oferd o anurme pearceptia asupra atractivitdli anumitor zona

Din ofartels identificate, care se refars fa terenun cu caractenshci asamanitoare Ol
cale ale ferenului de evaluat centralizate in Grila datelor de platd. =z deduc
urmatoare|e:

. Ofertele stau expuse la vinzare chiar Si ani de zile pand se tranzacloneazd
Propnatani sunl dispus: 53 MEgoCiere in limila a 5-10% din pret
. Frequl unitar varaza in funciie de amplasarea in cadryl municiplui, de suprafald,

e tipul cdir de asees |a teren, de forma terenului, pania acesiuia, utilitdtile publice
exislente la limita de propretste Zona de amplasare, vecinilitle, densitalea
poepdlatiei, apropierea de artarole Impertante de transpord rutier sau de cale ferata ag
br important apor in alractivitatea kerenului.

e ——
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. Sunt mai bine cotate teranurile la tare acresul sulo =o face din arters mparants,
dir drum amenajat. asfaltat. Piata recuncaste difarente de pana la 10eursdmp infre un
leren cu deschiders |3 o arterd imporlantd  s1 unul cu deschidere 13 un drum
balastatineamenajatneintralinul  corespunzétordetenorat sau afiat L dislent® de
artere importanie.

. Faniru terenun intravilane curti constructi | nerezidentiake. in Roman s-au
identificat oferte da vanzare cu praturi cuprinse intie 12¢euro/mp si S0eurofmp.
Prelurile mai mari sunt in zonele industriale mai compacts si amplasate mai central in
zond. In zona industriald din nordul Municipivlui preturila de ofens sunt CLPTiNSa
intre 25euro/mp i 45 eurofmp. Preluri de 12-1% aura/mp  s-3u identificat pentru
taranuri cu suprafata mari, ds ordinul 1-2 ha, amplasate la distana de o mportanie
de acces sifsau de utitahle publice. In zona Arlerel Vest nu s-au identificat oferte sau
vanzaa recente de terenur. Cele doud zone industiale sunt similars d.pdy al ilitEni
&1 alraclivitatii. '

. Prefurile astimale in Studil de piatd 2024 comandat de Camera Moatarijor Publici
Bacau sstimeazd urmitcarele valor de circulatis minime funchie de zonele de
impozitare - 137,5 eurc!mp periru zona A, 77 eureimp penlru zona B 38,5eurafmp
pentru zona C gi 22 sure/mp penru zona 0. Valordle de plagd pot fi mai mar sau
mai mici decdt aceste estimari, funciie de particulanitatile fiecarui amplasamant
I parte. Aceste pretun nu fac distnctie intre lerenun cu destinahs rezidentiald 5 cele
industrizle, nu reflectd padicularititilea amplasamentului

Fe baza faptelor sdunste  pol afirma c& in aria de pistd definitd, proprielatile
similare cu coa de evaluat sunt disponibite intr-un pumEr foarte mic

4.5 Relatia intre cerere $i ofertd

Conform informatiiler oferile de agentiile imobiliare, numarul rafzactilor incheialke
in acest an este foarte mic, cergrea asta micd si aprecioz ¢ rivelul acastaig este mai mic
decél al oferte La nivel local dinamica metgi sste ura redusd, putem vorbi de o pratd a
cumparatorulur.

4.6 Praviziunea absorbtlei subjectului in plaia specHicd

Terenul de evaluat are particularitdli care 1| plaseaza printre proprgtatile su
atraclivitale de piald, el poate §i doril de cumparatori

Chiar dacd avem de a face cu o pialtd a cumpdritorulu [cerere mai mics decal
oferta} imobrlul are ganse de s fi vandul, dupd o penioads rezonabila de EXpUnere pe piald
53U G Un eventual discaunt rezonakil,

CAPITOLUL V — ANALIZA CELEI MAI BUNE UTILIZARI

Concaptul de coa s bund wilizare {C.M B} se referd la alternativa de utilizare
a proprietafii din diferite varianie posibile,

C.M.B.U. reprezinta "wtilizarea care, din perspectiva unui participant de pe
piatd, are ca rezultat cea mai mare valoars & unui activ, C.M.B.U trebuie s§ fe
posibild fizic, permisa dp.dy. legal % Sid genersze cea mai mare valoare a
activului'’.

' SEY 14 Fipuri abe valoni-parsperd 140
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Conform GEVE30 Evaluarsa bununlor imobile : "Ulilizarea curentd s8 presupune a
fi cea mar bund uthzare daca riu existd indicalii din piald sau sl facton care &8 conducs
la concluzia ob existé o alta utilizare care ar maximiza valoarsa subigclului evaluda®

Terernul de evaluat este amplasat Tnir-0 zond industriald, esle destinat construri de
hale industnale, la data evaludm esleé ocupal ou fren hale de depozitare, ridicate cu
auterizatie de construire de catre concesicharul tererului. Aceasts utitizare aste lagala si
rézonabila.

in situaua de fatd Ny existd aspecte care 5& impund o anahzd a uroe ublizArn
altermative. Tmand cont de particulanildtle terenului 5 de caraclerul zons, putem
CONCLZIoNa ¢d cea mar bund utilizare a proprietalii #ste cea aciuall

CAPITOLUL Vi - EVALUAREA

6.1 Considaraiii teoratice

Procesul de evaluare 52 compung dintr-un sef de procadur cosrenle $i ondonats,
care au ca finalitate eslimarea valon $ $& bazaszh pe umatoaralz pringipii anficiparaa,
sehinbarea, cererea =i ofara. sbbstilulia, echilibrul.

Anticiparea se seferd la faptul cd valparea esle creald de persperliva unor
benaficii oblenabile viitoare.

Oferta i corarea pentru amplasamerte cu anumite localizan Gnd spra achilibru,
Dacd oferta scade, iar cererea ramane slabild sau creste, cresc preturile.In mod contrar,
praturile scad 0 stdaba Tn cars craste oferta de amplasamnete pentru o ansmitd ulilizare
51 cererea ramane stabild sau descreste. Derechilibrele temporare intre cerere i ofertd
se alenueazs, de obicsi, si schilibrul se reslabileste.

Valoarea terenului este afectatd in med substantial de jocul inlre cerere §i ofertd,
dar ceg care determind in fimal valasrea pe o anumild patd oste ulilizarea economicd a
amplasarmentului.

Principiyl substituiel, care spung cé un cumpérator nu va pIati mai mult oentru
un amplasament decat pentru un altul similar sau idenbe. arald c& cea mar mare cerere
va fi pentu cale mai ieftme amplasamnete similars.

Principiul echilibrului esle, de asemnenaa, aplicabil in evaluarea terenului. Atur
cand diferite elemente ale unui snumd mix scononmic sunl in stare de echiliry. vatoares
este sustinut@ atunci cdnd echilibrul nu este skabil, valoarea se modificd

Metodele <de evaluare a terenulul liberconsiderat liber  sunt urmétoarels:
comparatia directd, extractia, alocarsa, metoda reziduald, capitalizarea rented
funciare, analiza parcelarii si dezvoltfrii,’

Comparatia directd asle cea mai utilizatd metedd pentry evaluarea terenulut si
<ea mal adecvata atunci cand existd informatii dispombife despre Iranzactii sitsau oferte
comparahila.

Afunci cand nu e45t3 subcients vanzdr de teranui similare pentry @ se aplica
comparatia direeta. s3e pot utiliza metode altemative, precumn: extractia de pe piatd,
alocarea (proportia) 5i metods da capitalizare a venitului.

Metodala de capializare a wvenibului, aplicate Tn evaluarea Largnului, sunl
impartite la randul lor Tn: metodele capitalizani directs (metoda rezidoald =i
capitalizarea rente funciare} s metoda actualizir (analiza fluxwlii de numerarfanaliza
parceldni si dezvollari).

In raportu! de fatd, decarece svaluatond a avut la dispogzitie informatii despra ofarte
coemparabile, a aplicat metcda camparatiei directs.

* GEY 630 - Evaluarca bunurilor mohile, UL 15
' GEV 63t parupradul 74
e
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6.2, Metoda comparatigi directs

Comparatia directd sste cea mai utilizata metods pentru evaluarea terenului 51 cea
mai adecvatd atunci cand existd informabi disponibile despre tranzacti sifsau cofere

mm?arahjla.
M

aplicarea aceslai metode sunl coleciats, analizate, comparale & gustate
informatile privind praturile Iranzactilor sifsad ofgrelor de terenurn s=milarg, N scopl
estimarii valorii tarenuii subiect. [n procesut de comparare suni luste in considerars
azemanarile s decsebrile dintre ktun, acestea find analizate funciie de slemantete de

comparate.

Au fost identificate urmatcarsle oferte de vanzare 3 unor terenuri imrayilang cudi
constrachi situate in zone industnals ala municpivlui Roman;

[ Funa din

Mr.
Buman

1Comp A | 5EF, Prmaven]

aproape de
SRns giratoriu,
Lidle i fabritz
de corapi

2CompB

Cardun, 5tr
Libertakii,zona
DEDEMAN

dCemp C

acces din str
Tiru i

4 Comp

sub podul de
5 fier, zovna
Cepozit Profi

langa
DECERAR N

Cordun, visa
viz canlr
lagestic d idle,
de aceeasi
parte cu

e demian

Baleesiu str
Limbrului
tona v2Y
Residence
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Grlla datelor de piatd
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i T 18000 3z
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Teren liher, deschidere la
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electric la limita de
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J37576061 | halastata, coa SO0M pana EE;"::]
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. parkea Dedeman, .
deschidere 35m la drum
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decohidere |13 cale de
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Lol S i
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11 skr. Prirraverin
12 Balcescy
13 Baloesc
14 la EBS
Centura
1 o litpan:
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viprelelor
Ioma
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Zrnd
?
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149 iomg TR

720

=

400

ILLLEN
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15540

100G

25600

celelalte lomuri
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. |ajurr ate. ro
caza demaabils

39800 L TREF 7955

| imabiliare |
27000 35 TES113R800 | pt hala,deschidere 37m smark
Roman |
[rreakyilizre
1800 45 765113300  pt hala, deschidere 16m =rmarl
_ Rormart
| la EB5pe colt,deschidere
_ &0 n.;::” la :.'.Ii::l Tid:L?D \mohiliare
290000 | 29 vesi1iEmOon | o Re CTUPILALE srmvart
plarta,Fste pretabil Rorman
prs b
| reprezentantahalefabric |
Teran pentru halad [a3nga
cenbura ool itoare
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Vinreleoriuprafata
taren 1717
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m, adangrne 58 I‘I;II.D-UIpEI itnohbiliare
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2500 20 TES1 15800 Oroiect se poate l::r::;
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spatele terenului 5&
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ool boar
Terer wmdystrial
15.900mp, sltuat
intravilar Boman, Pret
3GEUR/mp.La
armplasament sunt
di=poni bhle toake
utilitatile, fllnd 5i sozea Imotuliare
E73A00 36 7a3118800 | asfaltaba. Tererl gcte SMArL
pretabil pantra Foman
constructia de
fabriclmibati de
productic, hale,
depozite, ek, fiind
pretabil 5l ca |nvestitie
avand in wedere [ocstla,
| terenin Romidn,cu
suprafata de ::.irca un imohiliare
herctar,cu desctiidensa de

$EEEEG 18 FRTLLERMO girgy Bl mintr-o zond sart

industriala Pret 180000 | Toman
alra
' agentia
ImApD0 | 15 737526061 .
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agentia

ELL 159000  190E00K 12 FA7526061
[ . . HAcasa
intpakede l |
21 Ingt itk Wi 20000 300000 15 FEIELES 2 publ x4
| Frangiscan '

Din aceste ofere s-au selactat acele cormparabile care sunt 10 aceeas CHMEBU G
terenul de evaluat $1 au caraclerishicile cAt mai apropiste de acesla. Celelalia oferts
identificale au fost utilizats ca date sequndare . impreuna cu bara de date a svaluatorului.

Camparabilele wutilizate sunt.

Comparabila A - ofertd de vanzare teren intravilan liber, Roman, sir. islazului, cu
suprafala ca 330 mp, formd regulatd, plan, toate ublitdtile (3 limita de proprietate, prel de
ofertd 11900 suro, respectiv 3Geurdmp, negociabil, ofertd valabilad la dala evaluarii,
postati pe hitps fwww storia roirafofertatteren-330-mo-zona-primaveri- DzeRK, detalii de
Ia agent imobiliar | tel. OFETET 3858

T'ra IFi - sy

NEHE ...

- —

Rarwm i g el T PR o

aafiuf
i [

Comparabila B - ofertd de vAnzare teren intravilan liber, Roman, n spatele Marike Inn,
cu suprafala de 2500mp. formd regulatd, plan, curent eleche la hmita de propriatate, cale
acces balastata cca 500m pana la ESS, retes apa si gaz la B89, retea canal pe parlea cu
Dadernan, pral da ofartd 62500eura, respectiy 25euro/mp, negocatnl, ofend valabiti |a
data evaluarii, postatd de Agentia Acassd Reman,
hiltps: sy publiz4 . rofanunturis mabiharaide-vanzarafarenurifleren-intravilanfanunlide-
vanzareleren-zona-dedeman-2500mpd02 T a7 FARR T 3gfd 77587 ga388BRG 72 himl, detali
de la agent imaknliar | tel. 0737526061

e — ]
Papars e evare ween ECDne? she Db bad s T Branan Page 18




Sare Aomrald it - Brma
T Lo =i Lrwmrwr,

iy
EEU LT BT 5 P o T ==

— H - RS

= m
. :

Comparabila © - olerdd de vanzare leren inlravilan sic Libertti. Cordun, lénga
Dedeman, suprafata 7072 mp, plan. deschidare 35m |a drum asfalizt | 13 350m de B85,
relele pubhce de energie electrica apa, canal, gaz la stradd, pret de ofertd 24 7450euro,
respactiy - 2oeurnmp,  ofertd valakild la  data  avaluarii pastats 23
Fitos:wowrw. pubii 24 ralanuntarifimobah arafde-vanzarederenuri/taren-olr-casa/anuntitersn-
intravilan-n-apropiere-de-dedemar-roman 54 9fedded 3217 oid 1 fhSd22i2Sh3e 354 Mimil ,
detalii obtinuta da la agent imobiliar talafon 730261216,

rlapmer de syalyare reren B4 w? see slavcloi, ne YU E, Karoane Fage 19



Comparabila D - oferts de vANZare teren intravilan iiber, accas g sir Tirului, cu suprafata
2267mp, deschiders la cala de acces balastatd Teran plan, forma renpalElE, curert elactis 1o
limita de propretate, celelalte ubhtdsi la 300-500m, pret de ofena &0000 Buro, respectiv 6
SUrDimp, negociabil, ofertd valabila la data evaludri postat¥ de Imobiliare Smar Reoman
https:fmuw.publrzct.ru.-fanunhui.firnul:uiliarsfdE—-.ran:-:are-ftaranurirterammtraviram'anunlfvand-teren-
mmaﬂ-’??ﬁﬂddﬂ?’giﬂﬁ?hE?aMaﬁaﬂdEDhD?gthlrnr, irformali de la ageni imobiliar  telefon
U7B5118800.

A e

S Qo

oAy

RApIet g pvainare Teren B =, sl Lalaesa b, ar 143 X, AImdD Page 20



Pentru procesul de evaluare s-au selectat elementele de comparatie adecvate
siluapen prezente s unitatea de comparalia

Elementisle de comparatie includ. drepturde de proprielale transmise, condilile do
firantare, conditile de vanzare, cheltuelle sfectuate imedial dupd cumpdrare. condilile
de ald, [ccalizarea, caractansticile fizice gle teranului.

Variabilele luale it considérare ca elemants do comparatie tindnd de caractenslicile
fizice ale lerenulu sunt suprafala terenului, utilitdtile, lopografia, forma in plan, |
amplasamenlul. i

Unitatile de comparatie ulilizale pol b pretul pe hactar, pe metny patrat, pe melru
nigr de deschidere la drum, pretul pe lot sau oricare altd unitele folositd pe piatd. In
raportul de fata unitatea de comparatie aleass este pretul in suro pe metry padtrat

In grila de comparaii, T pima coloana sunl lrecule elementsle de comparatis
functie de care se calculeaza preful ajustat | ajustarea In surs, austares procentuals,
paning fiscars comparabild in para,

Conform discutilor cu vanzdlori de terenuei S-a conclurionat cé acesha sunt
dispusi 58 negocieze pretul i fimita a 5-10%. Ajustarile g2 aplicd pomind de @ pretul
negocat, radus oo 10%,

Pentru siluatia de fatad s-au leal Tn consideratie wurmétoarsle elemente de
comparale s ajustar aferente:

Explicatii — semnificatie si cuantificare elemente de comparatie:
+ Efemente de comparatm specifice tranzactied

Drapful de propriefate transmis - corectia se face cand este vorba de vanzarea unai
proprietah inchiriate Corectile reflectd diferonta inre proprietdlile inchiriate cu chiria
pistai =i cale inchirigle cu o chirie sub sau pasia chiria pieted, @r durata ramasa a8
inchirieri afecteazs aceste corecti Mu s-au aplicat ajustiri deoarece dreptul de
proprigtata transmis este deplin.

Conditii de fimanfare — corectiile sunt ficula pentru situalile in care cumpdrdtont obline
din partea vanzdlorului ¢ finantare {in rale, sub piatd,. ) s trebuwe folositre calcule de
echivalanta cash. Nu este carul 4 s¢ aplice ajustin

Conditii de vlrzare - corectile pentru condifile speciale reffecld interesul deosebil al
cumparatonuiul Sau, din contra. vanzara foratd a vanzatorului, executdn, hotati, ste. Nu
s-au aplicat ajustar,

'=—-———
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Cheltwieli nocesare dupk comparare — Nu s-au identificat cheltuigli care ar kebui ficute
imediat dupd cumpérara (de exemply demolEn | curdtare teren), prin ummare U se aplick
ajustari.

Conditii da piath — Mu s-au aplicat ajustiri deoarece s-au utilizal oferte valabile la
data evaludrii. In cazul tranzachilor ajustarea ine cont de de evolulia pietei imobiliare
specrhice dintra dala tranzacliel si data evaluani,

+ Elomante de comparatia specilice proprietspi

Localizara

Comparabiele sunt amplasate Tn zone indusiriale ale muricipiviai Roman, zona
similare calgi n care se glseste terenul de evaluat, nu se impun gjustan .

Amenajiri exterioare {tp acces) — se referd la hipul de acces la teran, tipul &
amendjarea sirazii, imporanta drumului. Din analiza pistel reiese <& sunt mar bine colate
terenurile cu deschidere directd la drumuri amenajate. |a arters importante. Analizind
tferta nr, @ se deduce o intre terenuri aflate (2 stradd sf terenuri similare amplasate la
S50m-100m de shada asfaltatd si cu ulilitdl | diferenta de pre) esle 2000-3500eurg.
respectiv 4-7 surcdmp. Tindnd cont ¢& influerta utiltShlor afgrente acastui teren se
eclimeaza la ¢2a 2 eurodmp, 82 deduce cf influenta unei cii de acoces (in loc de
daschidere directa |a drum) de cca 50m-100m aste de 2-5 eurémp. Se aslimeaza si se
aphca ajustare negativé de 2 sur/mp comparabilalor A si C.

Utlitafi - Terenul de evaluat are releaua de energie electnea 1z la limita de
propristale s celelalta ufifitdti urbane la distarta, la str. 1slaeului.

Pentry a cuantifica irfluenta in pret a distanien fald da Wilitdt s& compard oferele
2, 5 i 3 cara au locafizare si suprafgte similare. Se sjusieazd pretul acestora pentru
elementela de comparatie — cale de aceas si amplasament.

suprafata " Pret pret ajustat : pret ajustat
[rmaped oferta pt cale da penlru
{euro/mp} AELT amplasament

e . ! .
| & | 2500 25 | 27 |

5 | 2200 3 |
|4 Camp '

0. _ 2267 26 | rl] 23,26

Comparand oferele S cu 2 215 cu 4 ge remarcs o diferentd da Saura/mp respectiv
7 eurcimp. Alifel spus, pentru pentrd ulilitat aflats la timita de proprietate si utilitati aflate
la dhistanta mare {pana in 500m) diferenta de pret poate fi de 7-8 eurodmp. De aici se
poate deduce ¢4 pentru ulilitdl eflale la cca 100m de imita de propriatata influsnta in pret
poate fi cupringd nlre 7*100/S00=1,4surofmg s 9*100/500=1,Bauro/mp.

22 aplica mpstare pozitivd de 56 eurofmp comparabilelor B si O s gjustare
nagativa der 1,4 euroimp comparabilelor A s .

Suprafatd taren — Dir ahaliza pietsi se constald o8 sunl mai bine cotate terenunle
Cu suprafata mai mica prin faptul ci eforiul financiar pentry achizilie este mai mic
Anglizénd ofertale 12 si 13 e0 suprafete de 400m? s 78sm° si Ereluri de 45euraim?
respecliv 35 sure/m’. deducem o scadere a prefulln cu 10eurafm® penfru 0 crestere a
supratelei cu 370"
Analizand ofertsle 3 ¢ 14, s compard pratul unw teren de 7072m° cu prelul urun teren
similar dar cu suprafata de 10000 m° Se deduce ¢ scdders a pretulun cu 4 suraim® (35
eureim’ ajustat cu 2 eurofm’ pertru wtlitsti minus 2Seuroim® = 4 surofm?) pentru o
crestere a suprafelei cu 3000m° Este evident ca dependerta nu este una liniard,
diferania de prel unitar scazénd atuns cand crasterss suprafetei aste de ordinul & cdteva
mii da metri patrabh. Adecvat cu influsntale asts| identificale se splcd urmalcarele

T— ﬁl
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gusldn.  TYIE144¥53000=-1,13auro/mp  penllu  compargbila A, F4(2500-
81413000=3 83aurafimp pentru comparabila B, 74{7072-814)3000=14 Ssurae/mp peniry
comparabila C, 7*(2267-814)/3000=3, 38eure/mp pentru comparabila D

Topografie — Sunt mai bine cotate terenuwiile plane fald de cele in pants. Toate
comparebilele sunt plane, nu ge aplicd jusidr.

Amplasament (vecindtafl} - Taate comparabilele  au aplasament rmai bun decat
subiectul, {indnd cont de destinatia industriald a terenurilor, de faptul ca existenta cailor
importants de ransporl in apropiere aste un avantaj, deci un plus de valoare penlru teren.
S astimeazd =i se aplich ajustare negativa de 104 comparabilelor B si C &1 ajustare
negativd de 2% respecliv de 5% comparabilelor A s D.

Dupd aplcarea sucecssivad a gjustarilor se calculeara numand de  ajustér,
ajustarea totala brutd ca suma a valorii absolute a ajustarilor individuale si ajusiarea
fotala neta ca suma algebrica a gjuslanlor. Aceleasi ajusiar totale se exprima s in
procenle, Ca raport Intre gustarea tolafa 5i valoarea de ofarta.

In final se compard prefurile ajustate din care evaluatonul alege valoarea oea mai
probabila a fi ohlinutd intr-o Iranzaclie fibers, pe piaia

WValoarea aleasa a tinut conl de valoarea totald bruts a ajustdritor, de aspectul si
amplasared proprigtam pnn comparatie cu proprietalile analizete.  Ajustarea bruta
minima este critariul dupa care s-a selectat comparabila care a dat valoarea
estimatd pentru proprietatea de avaluat. Cea mal micad ajustare totald brtd s-a
aplicat comparabllel A

Calcutul detahat este prazentat si explicat in cele ce urmesza;
Grila de comparatii
Matoda camparsmler direrts

ELEMENT DE T o —

COMPARATIE PROPRIETATILE IMOBMLIARE COMPARABLE
| , . A B C ¥
Térmen 5. R Toeen i, Teren Reman,
|3l i, rur. ;;ml ﬁ:kLﬂh'ﬂ* i acces din =ir.
1018, P o n Cordun Thrulul |
Preyde ofed taurel | | ¢®p0 | s2E00 | a4rAS0 | ssolo |
| Marka de negotere ' r ' '
! feure] n! | £95 | 2138 123713 5800
| Mt e [
|l o=l ] sk e% | ww 5%
| Supratagh 1even (mp) 4 11 2500 1673 ' EHET
|reidevdnareferer | R R T -t $7.000
| Fret unetar,de vANTara | [
sl M| =M B34 26.14
! e s Bpwstin BpeciBee Mensachondr [ e o
ol s .
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el o e | wm |
iusin T 1
L N ot | om | em
TR Erahil ffj Low® | ms | ma | s
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Rapart de evaluare toren 4 m? atr [slzechio, ne, LG T, Boman Page 23

-



Bliakare qesnding)

_ | . 0.5 | f1.01 4,60 00
Pred, ajustat (o 54 29 275 3324 =51
Chehabnl notossrn | A sont | misan [ s posue | rusan

¥ r . -

| Aiumlare 5% _ % f% ik | f% '

i i R, | | o | opo | apd | ogd
Pred, djuala] £Uro ) 28 3,75 33,24 £5,14
onah o ataih F""“D 18 2 ! amitar marmHar similar sklar

M L | % i o% % L :
Ansblaia (mairg; 0K E 021 1 440 030 5

e S : : - : S
Frél ajustal [euromeiy |  s&@@ | EATS 53,24 75,64 |

| iy - & - 2 B, B
Lt T P Romn, Zand | Romanr 2o Aoman =mth Raman_ zond Romam, zomd

[ ks rald | Indusiriad | e b 1 Imeci s e 1 Ly [

- = ==

| Apslare (%) 1 % . % % 0%

b . . — —1 -
Apislve {euraima: B 4,60 b0 | oam |

| Tigacowa thager kKl |8 Taniiiore |8 dogehudgra B Thcapr 1 e | cegsrhicer aln

=Ty ) i Cabg he PeRE wadd CEle o= 3ccEN

| Apsixe (%) ‘ e | o % o%
Apstane (eormimp; e a.00 T 0,20 i

BT CUTETA SRR, | GurerE Gurent elachle | curet secire, | curend sechlc,

| cehalultm windp = apa, | it e apa, oalelalle kit

o 00m carmliire, gat | popodits, | @nekhbes, ga? | leess S00m
a s de caele wrllisl la it de
HOpnEEIn i EO5 FrATe

i ! s |

|[S=tas L2 ! L aw 2an, - T - S
Apralars (Borolmg; 4 .40 5,50 -1, 40 I 5,90

| Sugprabapl b | aja I 3 | =0 . _?{l??_—[_ o

| Anslare (%) | - re | eam | 4w

. B teiReG [ALEGITE; | B | 113 . 2.4 14,5 dF |

| Topogrris plan pan plar ! phir | Fan I

._“r'ﬂ . ! ! ] 0% | D% | 0% .

. Apetara (purcme; { .00 o410 B | 1,0

| Amplasamesi parifene, La poriaries, pertorie, la perterie (o | e

tittarta b detate | aproags d Sifwn o EBS | 3006 o EBS | SOOM 86 27, M.
mpatarta WM giratoriu Vilenr, 2 do

! | sorg Luica | E85

| Apslare (%) ) 101 6 -5

| Apudlarn (maotmpi BAE 2 a8z 12 |

[ H_I.J-Hﬁﬁﬂﬂlﬂ B | S == = |
el erialli BparHice

ERPoeralLL S S | & S ;. S G- L.
Augare ictald
caracierislion speafice
paprerih eurm'mpy 5,21 7 o8 784 7,73
bl I 3 I oL e g

Eed o 2T T T B et el o e T
Biniara kgl naky -

| fedroienp) 521 7.5 7AE | 1,71
SV RN LA | LA L 5% 3% zd%, %
Ajistare tolald brutd
SR P = Sl e 1.h .3 s |
Atb1Ens 1csald bala |

| lCLTA 1) | . . 15% [ ol S B .. | A%

. Hummprai&n . 7 2 | S

| Walnara padara oo
Patd (Eromp)

| | 30

Femiry comparalita & 5-a apicel cad il macd apstas totalabnda

Faapenrs de cedduare teren B2 s, ste l2assloi ars TOT R, Bomen

Page 24



| EIE

19,04.2026_

Valparea de piata a terenulul de 814mp se estimeard la 20 suro/mp, respectiv
23640 eurn. in monedd nanonsld, la cursul euro din data evaludrii, valoarea de piata a
teranui =& astimaszs la 119680Q lei, Valoarss nu e purtatcare de va

Tinand cort de scopul evaluiri, de dreptul de presmtiune al concesionardui g
mrevedenle cortraclulul de concasiung, valoarea gchitabild esie aceeasi cu valoarea de
piata.

CAPITOLUL VIl — ANALIZA REZULTATELOR $1 CONCLUZIA
ASLIPRA VALCRII

Tingnd cont de tipul pmprl-alélu & scﬂpm gvaludni, evaluatorul a utilizat metoda
comparatiei directe. S-a aplical o smgura metodd pe care evaluatorul & considerd
adocvald si relevants pentru brazania misiune de evaluare. Evaluatomul considera cd
informatiile wlilizate sunt in canitate suficientd (piald cu numar suficent de oferta) . sunl
credibila [varficate de evaluator) si prezinld o precizie satsfacitoare,

Concluzia evaluatorului asupra valedi echitabile 3 teranulul este:

Numir | Valoarea echitablla
Denumire cadasival eura ran
imabil Adresa la curs eura din
1908 2025
3ir |zlazului, or. 0485
Taren B14mp | 10E, Roman, judstul Remarn 236440 119840
‘ Neami |

YValparea ru & purtdtoare de tva.

Evaluarea asla o opinia asupra unei valori, avand la bazd rigorile slandardsior de
avaluara & atonameniul evaluatoriui

Valoares, exprimatd in ourg si ron, este valabild atla timp ¢at condiliile 10 care s-3
realizat evaluarea (starea propnstati. dinamica piated imebilare, nivelul carani si al ofartei,
inflapa, evolutia oursului valutar, .. nu se madifica semnificaby

Evaluater auforizat,
log. Carmen Dancea

r-'a‘,i ,*‘W% "'t.,

BANCEA CARAGH
;1

Ligitbraihs Wr. ] 1968
'\.%%L 'mﬂm;

AH w.'i "'
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