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CAPITOLUL | - INTRODUCERE
1.1 REFUMATUL FAPTELOR PRINCIPAL E SAL CONCLUZHLOR IMPORTANTE

Dhlectul prezentului raport de evaluare i reprezinid un teran cu suprafata de
17E3M’ sifuat Tn str. Pritmdvern, e 113, Roman, judetul Neamt.

Raporiul de evaluare a fost intocmit da care evaiuator autorizal Dancea Carmen.
Misiunea de evaluare 3 constat in inspectia propretdti, culegeraa de informatii, eveluaraa
propriztatn s redackarea rapontului de evaluare.

Data inspactiei: 15.02. 2028
Data evaluarii: 12.08. 2025
Data ragortului: 19.06. 2025

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

Scopul evaludirii este informares cheniului asupra valorii adecvate a8 terenuiui in
vederea vanzarii acestuia citre actuglul concesionar

Thpul de valoare estmatd, conform scopulul & utilizéni cerute de clisnt, ests
valoarea echitahild.

Creptul de proprigtate evaluat esle drepiul deplin al propristarului.

Valoarea estimati 3 imobilului este:

Numar Valoarea echitabila
Denumire cadastral 2Lro Fon
i bl Adresa la curs aurc din
_ 1908 2025
Str, Pricndver, nr. 88187
Teren 1783mp | 113, Roman, judaib Romar £1140 309200

Nearnt _

Valoarga nu eate afectats de TVA,

Evaluarea este o opime asupra unei valon, evand la baza rigonle standardelor de
evaluare si ratenamentul evaluatorului.

Valoarea, axprimatd in euro si ron, asta valabild atata timp &L condibile i care s-a
realizal evaluareas (starea propriglali, dinamica pietel imobilare, mivalul cererii si al ofertei,
infiatia, evolutia cursului valdtar,... ) nu se modificd semnificativ.

tn astimaréa valorii s-au respectat cenntele Standardelor de evaluare a bunurlor
2022 =i metodologia de lucru recomandald de ANEVAR (Asociatia Mationald a
Evalugtonlor din Roméama), s-a lnut cont de adecvarea abordarilor, dald de scopul
rapoitulul de evaluare, de caniifatea §i acuratejes nformalilor carg 3y =tat la baza
eslimarii valoni, de caltates wformaiulor utitizale.

Sursele da informalii la care am apelat consider a # credibile, jar analiza & fost
inbreprinsa corecl.

Detalierea actvitaplor din eadrul migionii de evaluare 2 regéseaa in capitolsla |,
I, NI, I precum §iTn anexele de la prezentul Rapert da evaluars, -:v**"”:m% 5
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1.2. CERTIFICAREA

in calitatea de Svaluator aulerizat certific in CUNOStNtA de cauzd i cu buna credingd
e &

* Afrmalile declarate” de cirg mine s cupringe in prezentul raport sunt
adevdrate gi corects  Estimariia §l conctuzile se bazears pe informalin i dare
considarale de catre evaluaior ks frnd adavirate §i Corecte, precum i pe
concluziile Nspeced asupra propristagi.

* Analizels, cpniile 5 conclugiile mele sunt limitate doar ge IpQlezElg 5 ipoteralo
specifice mentionaie in raport ¥ reprezinta apinia mea impartials, cpinie care
" @ fost infiuentata de berte pdh si nu sste in nici un mod BURpUSE vreuna
cafinte de 5 Aunge la corsluzi predeierminate,

r Nu am mterase antefioare, azente say vidaars N privinja proprietati
imabiliare care face obieciyl prazentulyi rapor de evalyars g nu am mci un
Interes personal privind panile implicate in prazenta misiune.

" Nu sunt influentat da nicia consirangere legatd de buny| de avalual in raporiyl
de evaluare sau de padila implicate in aceasts activitate de evaluare.

* Oncranul mey pentru realizares acestal misiuni nu  este condifionat de
oblinerea sau de raporarea unor valori aay dirgclii sle valorilor prestabilile, in
lavogrea caurs; ehentulul, cu suma axprimats in opinia EELEFa valodii, sau cu
3parifia unui eveniment seeundar tegat direct de utilizares tenfionatd a acestei
valori.

* Analizels, opinile si conciuzite mels au fosl formulate, |a fel e § Tntocmirea
acastul rapadt, in concordants cu standardele de Evalyare % ou respactares
Codului de efic al profasiel de evaluator autorizar, :

" AmM efecluat personal inspactia proprietdti care reprezinld subieclul acesty
rapon.

* N o persoand ru a fumizat wes consultantd profesronals samnificativy
evaluaton, ui

*  Datin Luncstintala si Sxpefienta necesard pentry efectuarea Tn mod COMpetart
& acesfar lucrir,

* Prezentul reaport poate fi verifieat i conformilate cur SEV 400 — Verificaraa
evaludni.

_.m_____ h_ﬁ
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CAPITOLUL Il- TERMENI DE REFERINTA

In cele ca urmeaza sunt prezentati lermarm ge reforinkd asa cum au fost e stabiliti prin
coniractul in baza cinus s-a reahzat svalyares. Pe parcursul procesului de evaluare ru a
aparut nici o crcumstantd care s impuna modficarea acestors

a) ldentificarea si competanta evaluatorulu

Dancea Carmen . perscand fizicd auionzats, cod de dentificare fiseals 23170618,
desfisor activitatea de evalyare in calitate de evaluator sutorizat, membru titular
ANEVAR, specialitatea EPI (evaluarez propristatii imokiliare) 5i EBM {evaluarega burunlor
mobuie}, cu legtimalie pr. 11968, vechmes in prolesie ds 19 am. Calificares si competanta
suvaluatorului pot fi werificale in Tabloul Asocialisi {http:#now anevar. rodpa ginitabloul-
asQGiatien ).

b) Identificarea clientului i a utilizatorilor desemnaii

Clientul este Muwnicipiul Roman cu sediul Tn Piata Roeman-Woda, nr. 1, Roman,
judatul Neamt, reprezentatd prin primar, dl. Laurentiu Leoreany.

Proprigtarul terenului este: Mupiclpiul Roman

Destinatarii raportulyi (wtilizatorii desemnati) sunt: Muni¢ipiul Roman si Paulet
Faiix cu dormicilivl i str. Cuza Viods, b0, ap. 35 Reman, judet Neamt,

Evaluatorul nu va transmite copii sle prezentului rapert sau parki din acesta, niciune
tere parli, dacdl aceasta nu a lost desamnats in soris ca Pt utilizatar, $i mici nu poale
fi facut responsahil pantru avantuale prejudicii aduse pértilor in drept in cazul 10 care un
lart ar dafine &i wtiliza o astfel de copie. Responsabilitates evalustonlLi este doar fatd de
utilizatori desermnati §i nu poate fi sxtinsd fata de nici un fert,

¢} Identificarea proprietdii imohiliare subiect, drepturs de prapriatata evaluate

2 Supune evalldrii un taren sityat Tt S Frimaverii, nr. 793, Roman, judetul Heamt,
scris in Cartea Funciard nr. 58187 Roman, Terenul aparine domeniviur phvat al
Municipiuiui Roman, asa cum reiese din extrasul de Carte Fungars atagat raporulu,

Teranul are o suprafatd de 1783m°, agte plan, are deachiderg |a sirada Prim3vern
si la strada Mibai Vitearu, n zona sensyl giralorru spre Lutca. Utilitdtile sunt toate i
fimita de propristate.

La data evaluesri terenul este concesionat cétre Paulst Falix | in baza conlractuiyi
de congesiune nr.21348/14.12 2047. La data inspemki‘ei este poupat cu un spatiu Hp hals
ou funetiuni mixte, ¢y suprafata construta de 2080 me, propoetate a Paulel Felix, ndicats
Cu dutorizalie de construire. asa cum rezultd din extrasul de Carte Funciard atagal
rapariuiul. .

Evaluatorul ny are calitatea juridica da a cerbfica corectitudinea, din punct de
vodere legal, a actelor g informahilor mentionate si mici a treptulur de proprialale asupra
propiatati evalyzle.

Evaluarea se face in ipoteza o8 proprietarul are fntregul drept de proprietate
posesia, foloainta =i dispoaitie asupra proprietati imobiliare.

d} Scopul avaludrii
Evaluarea are ca soop infermares clientului asupra valorii adecvate a terenuiui in
vederea vanzdni acestuia cétre actualul concesonar.,

&) Tpul valorii
Tipul valoni esle determinat de scopll evaluanii Un tip al valorii este o precizare &
ipotezelar fundarnentale de cuantficare a unai valor Valoarea nu este un fapt ¢i o

— ——— ——
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gpinie asupra celui mar probatil pret care ar putes fi ablinut pentry un achy, In cadrul
unui schimb dar si o opinie asupra baneficilor aconamice vitoars zsteplate a rezulta
din utihzares unui astiv,

Conform scopului svaludri si cerintei beneficianiiui |, findnd cont ¢3 vinzarea se
faca unui anumit cumpdritor care beneficiazi de draptul de preamtiune,
prezentul raport de evaluare estimeazd vatoaraea echitabil4

Cordorm SEV 104, valoarea echitabila este prajul astimat pantru transfarul unui activ
saU a unel datorii fnire parti identificate, aflats in curnostrts de caurd i hotdrate, pret
care reflactd Interesele acelor par]

Valoares echitabili cere estimarea pretului care asle just pentry ambele par
specifice, identificate, luand n considarare avartajels sau dezavantajele pe care fiacare
parte & va abtine din tranzactia,

Spre densabire de valoarsa echilabild, valoarea de piatd cers ca orice avantaj say
dezavants), care nu s-ar putea obling sau suporta de odire parficipanti de pe piald, 58 ny
frex luat Tn considerare

Valoaraa echitatn!d este un concept mai larg decat valoarea de piatd Desi, in mulle
cazun, pretul care este just pentre ambale paArh va fi egal cu cel care se posta chtine pe
piatd, vor i situatii in care estimarea valoni schitabile va presupune luares in considerare
4 LUnor aspacte care ny frebue considerate in estirmares valorii de piald, cum ar §i anumite
alements ale valoni sinergiei rezuktate in urma combingni drepturiler asupra propriekalii,

In cazul de fatd nu sunt elemente care 54 cuatifice difererte fatd de valoarea de piala,
In contrachul de concesiune nu sunt prevederi privind abligatile concendeniului sau ale
toncesionanalu care 53 gfectaze in vreun fel valbarsa unei vanzar.

Prin urmare , In cazul de fatd, valoarea echitabild este . it fapt, valoarea da
platd.

Ty Data avaluani. Data inspactisi. Data raportubui

Data evaluarii este 19.08.2025 dals la care cursyl eure transmis de ENR esta
30573, Conduzia asupra valon recomandats ca opinie finald in acesr raport & fos!
determinatd in conditile pistei imnbiliare specifica din perivada premerpatoare aceste
date. Raportul de evaluare esta valabil in conditile economice, fiscale juridics si paliice
da la data imMocmiri sale, dach aceste conditi se vor modifica, concluziile acestur rapart
181 pot pierde valshililales.

Inspectla propristatii imobiliare 2 fost realizats de evalustor la dats e
19.08.2025, in prezerta proprictarului.

Data raportului este 149.08.2025.

g} Matura i amploarea activititllor evatuatorulul

Evaluares se bazeszd pe iformafiile st documeniele fumnizata de cfte clrarid,
impreund cu informatiks culese |a INspache.

Evaluatarul a identificat fizic s a inspectat imobilul. S-au realizat fotografin din
exlenordl si irlerionul propristati, folografile ofarind o imaging de ansamblu asupss
imotifului. S-a constatat 8 proprietatea COresSpunds .U datede comunicala, priving
localizarea, vecindtsils, accesu.

Mu s-au efectuat investigati speciale prving drepiul de proprislate, litigi, gamd. . si
nici masurdtori suplimantare, considerandu-se conecte 8 actuale datels cfenle de
documentsle merticnale mai sus

Nu s-au efectuat imvesagalii speciala privind eventuali poluanti, considerdndu-se c
propristalea sste in depling concordantd cu reglementdrile in vigoare privirg  redrul
Fconjurdtar

- — — = =
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h) Matura i sursa informatiilor pe care se va baza evaluatonul

S-au utlizal wmidtoarele Informatil fumizata de cllent, coractitudinea gl precizia
acestora fiind respon=abilicatea elientului

Adresa, delimitarea fizick in teren, suprafata
Situatia juridicd a imobilului , dreptul de propristate
Muodul de inlrelinere si exploatare

Infermatii culese de evaluator:

* 4 & =

Dale depre amplasarea terenului. tipul anestna, vacindtal, mod de axploalars,
ullltati, culese cu ocazia inspectei

Date despre Municipiul Roman culase de P& gile-ul primériai

Date despre piata specificd provenind de pe site-wri da imobiliare PGMmez.ro,
publiz4.ro, imoradar_ro, romirmo ro, glx re, siona.ro

Agentii imobiliare din Roman-Acass imobiliare, Smart Imabiliare Roman

Infarmaln de |a autorilBlie locale

Presa de specialitate gi evaluatori care Tsi desfagoard activitatea pe piata locald
Baza de date a ovaluatoralui

Evaluaterul a utilizat in-exprimarea vatorr numai informatiile si decumentele pe

care le-a awut ia dispozitie, find posibild exigterta si a altor informalii sau docurnents
de care evaluaterul nu avea cunostinta  Evaluatorul & oblinut informatii. opnd, 2stimari
din surse considerate a i corecte §i de increders dar nu se asumd  nicig
responsabilitate n cazul in care acsstea s-ar dovedi a fi incorects

i} Ipoteze si ipotaze speciala
Ipoteze;

in reakizarea raportului 2u fosl luale In considerare wrmiitoareie aspocte care sunl
general acceptate ca fapte, in mod rezonatnl, in contextul evaludni, fara a fi in mod
speCific decumentate sau verificate:

Kapurt de cvaliesre teren E7H3 m2 ste. Priedveri ne. 113, Roman

Locaba indicatd si imitele propnetétii se considerd a fi covacte Evaluatol M asle
lopograf Aopomelristigeadez i nu are calificarea necesars pantnd a masura §i
Qaranta ca locatia gi limitele proprietéti asa cum au fost ele indicale de execylar 5i
descrisa Tn raport corespund o documentels de proprietate/cadastrale. Acest
raport are menirea de a estima o valoare a proprietati identificata si descria® in
FApOr N ipoteza in care aceasta corespunde cu cea din documentels de
proprigtate.  Onge mecencordantd intre proprictatea  idenlificats si cea dn
docurmantsle de progrizlale imvalideazy corespondenta dintre valbarea estimatd s
proprietalea ateslatd de documentele de proprietate dar pastreaza vahdd valoarsa
estimata panlry proprielales identificald Tn raport,

Evalualorul mu a facut nici ¢ misursloare a propnetati. Dimensiunile proprietali au
fost preluale din descrierea sa legeld; evalugtorut ru are calificarea de a valida
acesle documentale. Toate planunle. schitele, puse |a dispozitia evalualorului sa
considerd afi coracte dar ny 88 asumd nicio responsabilitate Tn aceasta privinla.
Aspectele juridice (descrierea legaldl si a8 dreptulli de propristate} se bazegzd
exclusiv pe irformatile 5i documentele furnizate de edire clisnt 5 au Fost
prezentate 13r3 a se nreprinds vanficin sau irvesligati suplimentare Dreptul da
proprictate este considerat valabil si iransferabil (n circuitul civily, Afirmatiile facute
de gvaluator privitdare Ia descrierea lagals a propristabi nu s& substiuie avizelor
Juridice axprimate de specialisti verificarss sitialiel jundice a bunului, estfel cum
a3 rezuitd din documentele puse |a dispozitia evalualorului, nu este dge compatents
acesiuia $i nu i angajeaza raspunderea; evaluarea se face presupunand o toate
parile interesate dispun de acelasi set de documents

S& presupune ci progrizlales sste |ibard de sarcini
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*  Se presupung ol propristatea esle detrutd oy responsatitate 51 ca se aphcd un
management compatant al acesieia;

*  Se presupune of ate studile ingineresti sunt corecte. Planurile de amplasarg i
materialul ilustrativ din rapert sunt incluse doar pentrus a4 ajuta pe citler 55
viFualizeze proprietates evaluatsa;

* 38 presupune ci propridtates 8 conformeaza tuturcr reglementsrilor si restrickilor
da zonare, uibanism, mediu $i utilizare exceptind sibuajia cand in raporiul de
evaluare a fos! identificatd, descrisé ¢ considerald o non-confomitate:

« Informainle fumizate de terte pdrti sunl consrderale de incredere dar nu I sa
acordd garanti peninu acuralels;

= be masupune cd nu existd condifi ascunse sau reevidantiate ale proprietali
evdlugte care ar faco ¢a aceasta =3 valoreze ma mull gau mai putin. Nu se asuma
nicl o réspundes pentry asifel de condilit saw pentru obiinerea studilor tehnice de
spacidliate necasare dascoparini lor;

* HNu sa asumd nic o responsabiltate pentru existenta vreunui contaminant at
Solului, nici nuU ne anggjdm peniry o expartiza sau ¢ cercetare stinificd necesars
pentru a fi descoparil:

* Se presupune cA proprietates imohiliara evaluald este in depling concordantd cu
reglementarila Tn vignare privind mediul inconjurstor:

*  Evaluagtorul rue are cunoshnta da posibilels litigi generate de slsments ascunse
sau vacindlsh care sa afpcteze propristatea evalusts,

* Situalia actuald a propristatii, scopul si uilizarea prezantei avalude au stat la baza
selectanii metodsior o8 evaluare Ulihzate 5i a modalitalior da aplicare a acesfora,
pentru ca valorile rezultale 38 conducs la eslimares ces mai probabila a valarii
progrietatn in condiile i tipului valarii seleciate (descrise pe parcurs), Evaluatoral
Considard @ presupunenile efectuate |3 aplicarea matodalor de avaluare au fost
rezanatila in lumina faptelor si informatulor avute la dispozitie la data evaludri.

* Raporul de evaluars reprezinld o astimare a valorie sigste valabil Tn condiliile
BCONOMIGe, Junidice s politice de |3 data intecmir sale Dack aceste conditii se vor
modifica concluziite acesiui raport 191 pot pisrde valabilitatea,

Ipoteze spaciale

MU st

1] Tipul raportulwi

Raportul de evaluare se lransmits in formd scriss, axplicativd s respecty structurs
impusa de 3EV 103 - Raportare, paragraf 30 1. Raportul cupringe | pe lAargs tarmanii de
referinid, descrierea tuturor datelor. faptelor, analizelor, caleulsior g judecdulor relevanto
P& care s-a bazal opinia pnvitoars |a indicatia asupra valon raporiate, nebind recesars
nicio excluders say abaters de |3 respectivul Standard

k) Restrictit de utflizare, difuzare sau publicars

Acest raport de evaluare nu va pules fi ulilizat de cétre alte persoane decat cele
idantficate si numite de evalustor ca utilizatar; desemnar.

Aces! raport de avaluare nu va putea fi ulilizat partry nici un alt scop dacdl pentre cel
deslarat,

Rapariul nu poate fi utilizat 1a ald dats sau pentrd un alt mebil , fie el chiar idanbe.

Raporiul nu poate fi utilizat de un alt evaluator 5i nu poale i modificat.

Posesia acestul rapont $au a unei copi nu conferd dreptul de publicare;

Nici una din parile raporulu (in special concluziile referitoare s wailor, identitabes
evaluatorului sau firma |3 care lucraazd scesta) ru vor 1 difuzake public prin recams,
relaf publiee, ¢lif, agentir de vanzare sau alte o medialice, f5ra acordul scris =| prealabil
al avaluatanulyi

Faportde cvalicire reren 1783 0% ste Primedeorii e 112 Ramar Page B



Fubhcarea partrald sau integrala a raportului precum si Wtilizarea lu de allg persoans
decal clientrl si destingtari nominahzati & raportutu, atrage dupd sine incetaraa
chiigatiilor contractyale.

Evailuatorul nu isi asum micio respansabililate pentru efecte juridica ce ar decurga din
utilizarea/publicaraa raportulul cu ignorarea restrictiar mentionaks.

Validitatea raportului sste recunoscutd prin semndtura crignald 2 evaluatomulul siu
slempila acestuie valabild pentru anul in curs,

I} Declararea conformitsiii edaluarii cu SEV

Misiunea de evalugre aste indeplinitd de evaluator autornizal, mambru tilular ANEVAR
Evaluarea a fost sealizatd v concordanld cu Siandardele de evaluare 3 Burunksr
222, dupd cum urmeazs:
Standarde generale
» Definitils 31 conceptele pe care s& hazeszd accastd avaluare sunl cele din SEV
100 - Cadr| genearal
» Misinea de evaluare a fost definitd in corformitate cu prevedenla SEV 101 -
Tarmenir de referintd & avaludri ¢i conduss in acord cu prevedenite SEV 102 —
Documeartars si conformare
= Prezenta evziare este infocmitd cu respectarea cerintelor SEV 103 — Raportare
+ Tipul valorii estimate este definit conform SEV 104 — Tipuri ala valori
Standarde pentru aclive
Obigctul, evalurii find un bun imobil | procesul de evaluare a il cont =i de
prevederie SEV 230 - Drepluki asupra proprietdti imobiliare & ale ghidului metodologic
GEY 620 - Evaluarea burunior imobile
Conform prevederiior contractuale si & mstructiunilor evaludni nu a fosl necesard
abatersa de Iz standardele respective.

CAPITOLUL NI - PREZENTAREA DATELOR
3.1 Dato despre aria de platd, localitate, vecinatifi gi localizare

Municipiul Roman esle al doilea centru urbsn o importanta din judetul Neamt,
dupad municipivl resedint3 de judel Pratra Neamt, avénd atributul unui pol dg dezvaltare
alat peniru jumitates asticd & judst Neamt it =1 pantru parti dm judetele invecinate lasi,
Vasiui si Backu.

Muricipivl dispune da o pozite geograficd favorabila, cu somuricare direcld pin
drumuri nationala si elropeang citre taste Municipile resedinta ale judetelor vegina, Esle
plasal la o distanta de 49 km.de municipiul resadinii de judel - Pialra Neamt (p= DN
130), la 42 km de municipiul Baciy {pe DN 2, care are s statut de drum european — E
88), la 83 km de Vaslui (pe DN 15D}, la 86 km de municipiul lasi (pe DN 2/E 85 si DN
ZBIESES) 4t 1a 108 Km de municipiul Suceava.

Imebitul de evaluet este silual In inlravilanyl Muricipivlui Roman, 2ona indusirialy
din extremitatea de nord est a municipivlui, in imediatg apropiers a portii de igsire spra
cormunee Sagna, Bira, zona sansului giratgriy

—'——1—___—=_—==___

Raporl de evalusteteren LFER s ste Yrismasarii, ae 113, Reman Page 4




e

HAr. Prindlverii. or. 113 -]

Loha sensului giratonu lutca ests o zond industriald amplazats pariferic, in
Spropigna terenurilor agricole pa de o parle s a cartenyui de case . pe de ald parte
Zona esie In dezvoltare, deslinata activitdtilor economice — indusinale, prestir s8IV,
Comarciale,

Teranul este situar la imita dntre Zona B i Zona C de impozitare.

3.2 Du-scrfqrea situatiel juridice

Teranul de evaluat faca. pane din doman) privat al Municipiulyi Roman s agke

INSCris in Cartea Funeiard mr. 58187 Roman. Se ataseazd raporiulyi extrasul de Carta
Funciara.

L b O - i | Sir Pom@verd, ar t1l, NC |
TP L d X i3 B
b * i " J = § | . _..1- :1‘
oy W Sl L SLE - i Y -
- ! .r L - ﬂ bl r

£
= I _.1-
i

o W% e S

H' . ....,1""' v A i
La data eyalusri teranul asle csoncesionat catre Paulet Felix | in baza contractului
de concesiune nr, 2134814.92 2017 Taranul este ocupat oy ¢ construclie bp hald, cu
sipratata construity de EDDm:','pmprie!ata a Pauiet Felix. Dreptul de proprictate asupra
tladirii este Inscris in Cartea Funciars
Contractul de concesiune ny contine termeni care 53 penmitd cuantificarea
vreunui avantaj af concesionarulyi asupra prefului de tranzacticnare a terenulyi.

3.3 Descriarea amplasamentyly si terenuluf

Terenul de evsluat este zibyat periferic. avand in imediaia vaCindtate units
SCOROMIce de productie, prestar SEMvicl, precum si tareryn agricels. Terenyl de evaluat
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gre deschidere mare la la sir&zile Mibha Vitgazo si Prim&verii, fiinf amplasat in zona
sensLlui girateris spre Lulca, Accesul la teren se face pistonal s auto.

Terenul de evaluat are suprafata de 1783 m’, are forma launghiulard | este plan,
deschidara Ja doud drumuri asfallate.

Litilitatile sunt la limila deproprietate.

Pe leren este ridicatd o constroctie cu dastinatie mss |

Pantru evaluare terenul 58 consider libor (I&rd construchi sau alte amenajsin.

In imediala agfopiers mei awistd terenun neaconslryite dar nu s-ad idenlifical
lerenuri bere oferile spre vnzare

3.4 |dentificarea oricdror bunurifelemente atasate
Se evalueazd tarenwl, considerat liber,

1.5 lgtericul propHetitii
Mu sunt identificetle date ralevanta.

CAPITOLUL IV- ANALIZA PIETE! IMOBILIARE SPECIFICE

in acceptiunea SEV 100 - Cadrul genaral, platd lmebiliara este mediul in care
propriatahle’ imobiliare se schimba, fard reslricti, intre vanzatori si cumparatod, prin
mecanismul preturilor. Fiecare parte va reaclions la raporturile dintre cerere gi ofertd |, Ja
alti factori de stakilire & prefulu, ca i la propria lor nlelegere a utilitsti relative & buourilor
sau senicilor $i, la nevoie, si la donntele individuale. Pentrir & estima cel mai probatl
pref cara ar fi plall pentru un activ, este fundameoniald inlelegersa dimensiunii pistel pe
care acal actiy g-ar comercializa. Aceasta degarace pralul obtenakil va depinde de
numarul cumparatorifor gi vanzalorilor de pe piata particulars la data evaluari Pentry a
aved un efect asupra prefuful, cumparatorii i vanzitoni trebuie 58 @ibd acces ia piala.

E — -
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4,1 Analiza proguctivitatii

Imobiiul de evaluat prezintd  caracleristin carg pol constivi avantaje sau
dezavarilgje pentru un posibil cumpdrdter, dupd cum rezultd din labelul urmatgr:

Dezavantaje - influents

Avantaje - influentd porzitiva asupra valoril negativa asupea valorii

- Municipiul Roman al doilea orag ¢a dazvottare al Seddere demograficd ca
judetului Near, conectat rutiar i feroviar de urmare & scaderl A ruli
capilala tari de locuri de Muncd i3

- Specific industriat s valoare turislic raditional- rigrari F‘TF“'EFE'- n
Cullurals sf peisagretcd contexiual genersl al

- Esta un pol economic pentru comunels din jur Bty Meamt

- Autoritiile lecels pun in apficare Sirategia integrars
de dezvoltare a muricipiului Roman 2014-2027
-care umnarasie creslerea caliléti vieti prin actiune
Pa mai rulte axe priaritare

Caractensticile [ocalitsti

- Zoni perifarica dar adecvatd destinatisn de zona
industriala

- Zonaindustnala este o 2ond in dezvoltare destingid
activiililor industriale, comerciale, da prastin
SRS

Caractaristicile
Zonei gi veciniatii

- Deschidere la g arere importante, crculate - Amplasare perifancs
- Plan, suprafala este optima pentru activilate de

‘producte/prastin senvcii

Destnatia indusinald pasirearsd caractan|

terenurilsr invecinate

Caractersticile
amplasamentului i
terarnu lui

Modul in care avantajels, dezavantajels si inffusmtele descrise mai sus isi combina
efectele, fac din proprislates evaluatd une cu afractivitate pe piata imobibard =
municigiului Roman.

4.2 Delimitaraa pietei

Cin punct de vedere geografic pata wnobiliard e carE este expus teranul dg
evaluel cuprinde zonels industriale din municipiuiui Reman. In municipiol Roman zone
preponderent industriala sunt la extremdatea de nord, in lungul drumului alropan E35, in
20na de vest in lungul centuni ocaltosre — Arlera Vest || pe extrerniatea asticl. Fongle
sunt similare d.p d v al pozitionarii, geshnatie), atractmvitatin.

=¥-=-=p— —————
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4.3 Analiza cererii

Cergrea reprezinld canttatea dinle-un anumit tip de propristate pentru care sa
manifestd donrtd de cumpdérare sau inchiriers, |2 diferite pratun, pe o anumita piald, inl-
ur anumit interval de hmp.

Pentru ca pe o piatd imobiliard olena se ajusiears incet |3 nivelul i hipUl carari,
valoarea proprietdfilor tinde si vaneze direct cu schimbdriic de cerere, fiind astel
wfluentats de cerarea curentd. .

Patenfiziulul cumpdrditor al lerenului de evaluat 2ste cel mai probabil o persoand
CU putere mare de cumpérare i digpuss de a amenaa tersnul pentru & se potnv scopului
dont. Astfel da potentiali cumpdrston exista sau pol fi atras in aria de patd definily.

Faptul cd municipiul Roman , ca g judetul Neamt din care face pare, are
dezvollars economicd deficitard | cd se confrunid cu depopulare ca urmare a migrdn
populatie, faptul cd venitunle populaliel sunt mici 31 apetitul pentu a apela la un credit
st mic, toote aceslea duc la concluzia cd carerea de lerenun inlravilame | destinale
construin, este relativ mics

4.4 Analiza nfertel

Ofarta reprezinta numary| gde active de acelas tip care sunt disponible paniry
vanzare sau pentnd inchiriers |a diferite predun, pe o piaté datd, intr-o anumitd pericada de
timp. Existenta ofertsi pentru 0 anumitd proprietate, |3 ur arumit moment, 13 un anumit
pref $iointr-un anumit loc indicd gradul de raritate a acalui bp de proprietate. Gradul de
raritate este o comporentd importantd a valorii.

It municipil Raman s-au identificat oferete de vanzare teranur infravilane destinate
ridicari de hale, ateliere. clfdini de birouri Numarul aceslors se ridicd la calova zeci de
ofarte pe tot muricipiul . mult mai puline in zonele industiale si daloe in imediata
provmitate a  lerenulu de gvalual, Discutile cu agenti imcbilian din Rernan (Agenha
Acasa Imobilizre, Smarl Imobiliare, ) confimnd numgral mic de terenuri ofarite spre
vanzare. Mumarul mic de oferte nu permite © analizd statisticd 3 pretunilor acestora, dar
oferd o anume pareaptie asupra atraclivitétii anumiter zone.

Cin oferlele ideniificate, care s& referd la rerenuri oy caractensticn asermAnatoare cu
cele gle teranufui de evaluat, centralizate it Grila datelor de piatd, se deduc
urmatnarele:

Ofartele stau expusa la vanzare chiar $i ani da zile pana se lranzactioneazé

Fropnetarii sunl dispusi sd negocieze in imila a 5-10% din pret

Fretul unitar variazs in functie de amplasares in cagrul muniGgiolui, de suprafats,
de tipul cdii de acoes la teren, de forma tersnului, panla acesluia. utililbile publice
existente la imila de proprietats. Zona de amplasare, vecinatatile, densitatoa
populatiei, apropierea de arterels importanta de ransport ruber 323U de cale faratd au
un impertant aport in atractivitalea terenului.

. Sunt mai bine cotate terenurile 1a care accesul auto sa face din arterd importanta,
din drum amenajat, aslaltat. Fiata recunoaste diferents de pand 13 10eura/mp Intre un
taren cu deschidere la o anerd importantd  si unul cu deschidere la un drum
balastatineamensjatingintretinut  corespunzator/datarioral sau aflal |2 distanta  de
ertere imparlants.

- Fenlru lereruri antravitane cudi comstructi | nerezidentiale, in Roman s-au

identificat oferte do wvanzare cu prefuri cupring2 intre 1Zeurcdmp si G0suroimp,

Frelurile mai mari surt fn zonele inoustriale mai compacts & amplasate mai central in

zond. In zona industriald din nordyl Mumicipiului preturile de ofertd sunt cuprinse

intre 25eurofmp i 45 ewroimp. Prejuri de 12-15 eurc/mp  5-au identificat  pentruy

& ¥ &
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terenun oy suprafete mari, de ordinul 1-2 ha, amplasate 1a distanta de c&i importants
de acces sifsau de utiitahls publice. In zona Arterei Vest mu s-au idenifical oferte say
wanzar recente de terenun. Cale doud zone industriale sunt similars gp.d.v. al utilitEt;i
& atrachivitatii.

* Prefurile estimate In Studiul de patd 2024 comandsat de Camera Motariler Publici
Bachu estimeazd urmitoarele valed de circulatle mininte funciie de zonele da
impozitare : 137,86 sure/mp penlru zona A. 77 eurofmp pantru zonz B, 38, Seuro/mp
pentru zona C s 22 eurcimp pentru zona D. Walorite de pisgi pot i mal mari sau
mai mici decat acaste estiman, funciie de particularititile fiacirui amplasameant
in parte. Acaste pretun nu fac distinetr: infre terenwri cu desiinatie rezidentiald si cela
industngle, nu reflectd paricularitatie amplasameaniului.

Fe baza faptelor acunate pot afirma o In aria de piatd defimts, priprietElie
similare cu caa do evaluat sunt dispanikile Intr-un numar foerte mic

4.5 Relatia intre cerare i oferta

Corfanm informatilar ofermte de agentile imobiliare, rumEryl tranzactiler incheiate
in acest an esta foarte mic, carsres aste mica Sr Spreciez ca nivelul acasteia esta man mic
dacal al ofertei. La nivel local dinamica pretei esle una raguss, putermn vorbi de o piald a
CLMpErSouiLi.

4.6 Previziunea absorbtiel subiectulul in plata specifics

Terenul de avaluat are particulanth care | plaseazd printe progrietétie cu
atractivitate de pats, el poate I doril de cumpdirdtor .

Chiar daca avern de a face cu o matd a cumpdrétorului (cererg mai micd decat
Oferia) imabilul are ganse de a fi vindul, dupd o pericadd rezonebild de sxpuners pe piatd
sau oy un gvantual discaunt rezonatil.

CAPITOLUL V - ANALIZA CELEI MA! BUNE UTILIZAR!

Concaptul de cea mai bund ulilizara {C M.B.U.} se referd la allermativa da utilizars
a propreelatii din diferite vanania posibile. '

C.M.B.L. reprezints “utilizarea care, din perspectiva unui participant de pe
piatd, are ca rezultat cea mai mare valoare a unui activ. C.M.E.Il mabuia =5 fie
posibild fizic, permisa dp.d.v. lepal si s& generzze caa mal mare valoare a
activului'’

Conform GEVG30 Evalugres bunurilor imobile © “Uilizares curentd se presupuns a
fi cea mai buna ufilizare daca nu axistd indicatii din piatd sau =t factod care s& conducs
la concluzia c existd o altd Ulilizare care ar maximiza valoarea subiectulu evalusiii® 2

Tarenul de evalual este amplasat intr-o 2on4 industriala, este deslinat eanstruini da
hale industrisle. la dala evaludri este scupat cu trai hale de dopozitare. ridicate cu
autorizatie da construire de cétre concesitmany| terenului. Acesstd Ulilizane esle legals si
rezonabil&.

In situatia de fald nu axista aspecte care =4 impund o analizd a unor ublizar
alkernative  Tinand cont de parbeularititie tersrului si de caracterul zonei pLtern
coneluziona ¢a cea mai buna utilizare a proprieldlii esta ces acluali,

| SEV 104 Tipari ale valom-puragraf |0
" TiEW 6 I - Evabuarcs bomri lof ik, sl 35
— ——— ——
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CAPITOLUL VI -~ EVALUAREA

6.1 Considerati} teoratice

Procesul da evaluare so compuna dintr-un st de procedun coerente si ordonate.
care au ca inaliate estimares valori si se bazeazd pe urmdicarsle principli: anticiparss,
schimbarea, carerea si oferta, substitutia, echilibrul

Anticiparaa se referd la faptul & valearea esle creatd de persperiva unor
banefici obienabile viitoare.

Oferta i cererea pentru amplasamente cu angmile localizan tnd spoe achilibn,
Dacd oferta scade, iar ceraras rdmane stabild sau croste, crase pretunle.in mod contrar,
prefunle scad in situatia n care craste oferla do amplasamnets peniru o anumitd utilizars
si corgrea rdmane slabild sau deswreste. Dezechilibrels temporare intre cerera i ofartd
s& atenueazs, da obicai, 5 achilibndl se restabileste

Valparea terenulu esle afeclatd in mod substantial de jocul Tntre corera $i oferld,
dar cea carg delerming in final valoarea pe o anumild piatd este utilizarea econamicd a
amplasarmentului.

Frinclplul substitutlei, care spurne ca un cumpardtor ny va pIal mai mult peniru
un amplasament decal pantru un allul similar sau (Wentie, srata cd cea mai mare carare
va fi pentru cele mai efling amplasamnate similare.

Principiul echillbrului este, de asemnensa, aplicabil in svaluaraa teranutui Atunci
cand diferite alaments alé unur anumit mix economic sunt Tn stare de achilibru, valoarsa
asle sustinuld; atuta cind echilbrul nu este stabil, valoarea se modificd.

Metodele da evaluare a terenului hberfconsiderat liber  sunt urmatoarsls:
comparatla directd, extractia, alocarea, metoda raziduald, capitalizarea rentel
funciara, analiza parcalaril | dezvoltarii ®

Comparafia directd aste cea mai ulilizald metadd pentry evaluarea terenulul 5
cea mat adecvata atunci cénd exisld infoimatii disponibile despre tranzactii sifsau oferts
comparakile.

Atuner card ru existd suficiente vanzar de larenir similare penliu 8 s2 aplica
somparaha directd, se pot utiliza melode alternative, precum: extractia de pe piala,
alocarea (proporfia) si metode de capitalizare a venitului.

Metodele de capitalizare a venitulyi, aplicate in evaluarea toranulyi, sunt
impartite la randyl lor in metodele capitalizérii directe {metoda reziduald =
capitahizarea renles funciare) si metoda actualizéri (analiza fluxului de numerarfanaliza
parceldrii 51 deavaltari).

In raportul da fatd, decarece evaluatorul 8 avul |a dispozitie informatii despra oferte
comparabile, a aplicat metoda comparatien direcle.

6.2. Metoda comparatiei directa

Comparatia directd esle cea mai vtilizatd metoda pentru evaluarea terenului 5i cea
mai adecvatd atunci cand existd informatii disporubile despra tranzactii svsau ofere
comparable.

In aplicarea acestm metode sunt coleclale. analizate, comparale 5 gjuslate
nfoematile privind pretunle tranzactiior sifsau ofertelor de terenur similare, in scopul
estmadni valoni terenului subiect. in procesul de comparara sunl lwate 10 considerare
asemandrila si deosebirile dintre loturi, acestea find analzate lunclie de elementele de
comparalis.

Au fost identificale urmatoarels oferla de vanzare a unor terenuri inlravilane curb
construct situste in zone indusinala ale municipivivi Roman:

i
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Grila datelor de piats _

Lona din ' Suprafata Fret
hlr. = + Telefon Deccriora fu
 Rornan mp Urw | sur/mp | : rad
. Teren fiker, deschidere Ia
1 Compd | Str. Primaver]| 330 11500 35 FBIETIRES | asfalt, roate urlitarile 13 Lrpniaro
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B
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C . 2 :
lomp B Lidle | Fabricg 250H) B2E00 25 TAFSIRNG] | balgstata, eea S«DDr.n Leartd Brass
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ES5, retea canal pe
. __partea Dademan,
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i} Tirului ) ol & - . electric, celelalte iwilicar ArCasa
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0na industrigls,zong
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T
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) _ celefalte [oturi
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piarta, Este pretakil
pentru
| reprezentanta, hale fabric
Teren pentru hala langa |
centura ooalitdare
Cordun pe strada
* VigreleoriSuprafata
teren 1717
mpdeschldere 23
Eeml'ura madanoin e 58 m_Dupa
15 | Oeolitoare 1717 | 34500 20 7pslisgop  C-' 5% PDare vedesin
Cardum 5tr pralect s poate
Viorelelor tanstrui o hala de 200
mp [20m 5 10m).dn
spatels terenuiul 5e
poate conoesiond de |a
primiarie [cir 10 m) cale
de acces pana la centura
el bear
Teran induckrial
15.900mp, shtuat
intravilan Roman, Pret
i JEELIR mp_La
afplatament sunlk
disponibile toate
— utilitatile, find 5l sosea Imubiliare
14 el 17900 ST240 34 FOS11EB00 | asfaltata, Terenul este srmart
pretabdl pentru Rorman
construckia de
fabricifunitati de
productie, hale,
depazite, ete, find
pretabn| s od ifwestitie
| avard in vedere Iocatia,
f2ren in Roenan,cu
supratata de circa un
LT I hectar,cu deschider
17 ials 0000 | 150000 18 | 7EsiIZECD e mmh_;zf;*
) industriala. Fret 180000
aurn

Imabiliare
Sark
Roman

Imabijliare
Smark
Eoman

agentia
ACasa

agantia
AL

14 Iora THW 15G03 | 3RA0 15 TA7S2G0E1

Z0 159000 | 1900 12 73751801

in spatele

11 Institutului D000 | 30000 15 656526 puhlila
| Franclscan |

Din acaste oferte s-su selectat acele comparabile care surt in aceeasi CMBU cu

terenul de evaluet i ay caracleristicile c3t mai apropiate de acesta Celelalte gferte

identificate au fost utihzate ca dale secundare | impreund cu baza de dale & evaluatorylui

Enmpqrahilai& utilfzate surt.
Comparabila A - oferd de vanzare terep intravilan liber, Roman, str. Primé&veni, cu
suprafata de 330 mp, form@ regulatd, pran, toate lifititiles 1a limita de proprickate, pral da

Rapurt de evalucre terer {VE3 0, st Prisnaverii, nr. 113, Ronsi Page 17



ofertd 11900 euro, respactiy JEeuro/mp, negocisbil, ofert? valabild ia data evaluani
poEtatd ps hlns Hw.w.smrr'a.ru!rmnfanaﬁaren-sﬁﬂ—m p-Zona-prmaverii-IDzeRK. detalii de
la agent imohitiar , tal. 0767373868

<1
14

]

ES
L]

Comparabila B - oferts da vanzare taran itravilan liber. Roman, in spatale Mariko I,
CU suprafala de 2500mp, formé regulata, plan, curent electnr ig limita de propriglate, cala
acces balasiata .cca 500m pana fa ES%, retea apa si gaz I ES%, ratea canal pe panes oo
Credeman, pret de cfartg B2bD0euwro, respactiv 2ieurcimp. negociabil, ofertd valahil3 |y
tlala evaluari, poslats e Agenijz Acasd Rornan,
hl‘tp&:fﬁhﬂmw.puhljﬂ.rn.'anuthri.n'imnl:uiJiarﬂdmanzareﬂeremnftﬁrsﬂ-intravj!am'anunlME-
uanzare-ter&n-zana—ded&man-iﬁﬂﬂmp!dﬂ??gg??4F2r?agfd??58?gaaﬂaahﬁ?2.h!mr, delahi
de 12 agert imotuliar | tel. 07275250651

S S — __
lLapoart due evaluare teren 17879 e, ger, frimdverii ne 113, Rar Fage LB




Comparablla C - ofertd de vanzare leren intravilzn sir. Libart&ti, Cordur, | Arvg&
Dedeman, suprafata 7072 mp, plan, deschidere 39m la drum asfaltat | Ia 350m de EBS
retele publice de energie alectiies. apa. candl, 9az 1a stradi. pret de oferds 247450 5o,
respacty . Ioeuroimp.  ofertd  valabila 1a data  evaludri  postats e

rltlgs.a'fwww.nubli24.rc:fmuntun!imnb|riareﬁde-uanzaraftarenuri.fta'en-ctr-cas.s.-'anunl.fteran-
id1fhBd2 B ande39d. htm ,

intrawi Ian-in-ann::-;:uiera-de—dedeman-mmarﬂmmedde-iﬂ.?r?g ]
imabiliar lelefon 7902681216

detalii obtinute de la agent

Raparl de evalugre Lesea 1787 mid, s Prinidveria ar, 113, Soman Page 19



Comparabila D - oferds de vanzare teran intravilan liber, acces din str. Tinului, cu suprafats
2267mp, deschidere |3 cale de acces balastald Teren plan, formd regulatd, curenl eleciric fa
Irnita d& proprelate, celclalte ublidsi 1z 300-500m, pret de oferta BOO00 eurg, respectiv 26
auroimp, negociatyl, ofertd valabild la dete evaludni postatd de Imobiliare Smad Foman
hitps:fvww. publiZ4. redanuniuniamobiliaraide-vanzareierenuniftenan-in vl ara nuntvand-taren

oman'7 734443 7gi06rh 351a34eGald20007g 1 hl,  informali e |a aganl mabihar telefon
07651 15800

“ia ¢ brei-zTEN LR R

S 00

e o ————— e ———
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Fentru procesul de evalusre s-au seleclat elementele de comparalie adecvata
siluatrel prezente si unitatea de comparals :

Elemantele de comparatie includ drepturile de proprietale transmise, condibile da
finantare, conditile de vanzara, chalivielile efeciuate medial dupd cumpdrare. condilile
de mata, localizarea, caractensbcile hizice ale teranului.

Variabilede luate in considérare ca elemente de comparatio tinand de carectensticile
fizice ale teranuiui sunt suprafsta terenuivi, ulitdlle, topografia forma in plan, |
amplasamaniul. -

Unitafile de comparagie utdizate pot fi prelul pe hectar, ps metru palrat, pe el
hniar de deschidere la drum, pretul pe ot sau oricars altd unitate folosild pe piata. In
raportul de fala unilalea ge comparale aleass este pretud In eura pe metru patrat

in grila de comparatii, in prima coloana sunt trecuts elementele de comparatie
funclie de care =e calculeaza pretul ajustat | ajustarea in euro, sjustarea procentuald,
pentr figzare comparatila in parla.

Canform discutilor cu vanzstori de lerenuri s-a concluzional 3 acestia sunt
dispusi 54 negociezg pelul n limita a 5-10%. Ajustdrile se aphed pomind de I3 prajul
negaciat, redus cu 0%,

Fentru situaba de faid s-av luat in consderatie unmédtoarele elemente de
vomparatie si auslan aferente:

Explicatil — semnificatia si cuantificare elemente da comparatie:

s Elamante deg -::u::-mparaj'E specifice franzaciel

Dreptu! de proprietate iransmis — corectia se face cand este vorbg 0o vanzarcd unei
proprietat imchiriate Coreclile reflectd diferenta inlre proprietdtite inchiriate cu chiria
pielei si cele inchiriate cu o chirie sub sau pesie chire piele;, iar durata rdmasa a3
inchineni afecteazd aceste corscti Nu s-au aplicat ajustiri deoarece dreptul de
proprietate transmis eete deplin.

Conditil de finantare — corectiile sunt ficute pentru situatile in care cumpdératont obtine
din partea vanzélorului o finantare {in rate, sub piatd... } si trebuie folositre caleuls de
echivalenta cash Nu este cazul £4 se aplice ajustiri.

Londiii de vinzare - coractiile pantru cordditile speciala reflecty interesul deosebit al
cumpardtovului saw, din contra, vanzare foriatd & vanzitorului, exacltdri, licitati, stc. Nu
s-au aplicat ajustdn,

b———— —_—
Papert due evaluare seren [ 7B »lr. @ricdaverii, ar 113, Bonen PFage 21




Chedtuiell necesare dupd cuompdrare — Nu s-au denlficat cheliuiel care ar rebwui facuts
imediat dupd cumparars [de exemply demolar | curatare leren), prin urmare nu se aplica
ajustari.

Condipi de piats = Nu s-au aplicat apustarii decarece s-au ufilizat oferte valabile la
data evaludrii. In carul Uranzadctilor ajustarea ting cont de de evolutia piele imnobiliare
specifice dinlre data tranzactied 5 data evaludi.

+ Clemania de cﬂmpumfm spacifice propoetdfi

Localizara

Comparabilele sunt emplasale n zone ndusbhale e municipiulan Roman, zons
sirmilare cedei in care se géseste terenul de evalust. nu se impun ajustari .

Amenajan exterioare (tip acces) — se referd |a tipul de acces 12 teren, tipul si
amanadjarea sirani, importanta dromulue Din analiza pieter reiess i sunt mar king colata
ferenurile cu deschidere directa la drumuri amenajate, la arere importante. Analizand
oferta nr. 3 se deduce o intre lerenun aflate la stradé s terenuri similare amplasate |a
S0m-100m da strada asfaltala s cu utia) | diferemta de prel este 2000-3500er,
respecly 4-7 eurodmp. Tindnd cont c& influenta utilitdtilr aferente acesha leren se
estimeaza la cca 2 euwro/mp, & deduce c& infleerta unen c& de acces (in loc de
deschidere directd & drum} de coa 50m-100m aste da 2-5 aursimp. S estimaazd o1 se
aphcd auslars poziivd de 2 surefmp comparabilelor B gi D

Ltilitdti = Tarenul de evaluat are ulilitatile la limita de propristate.

Pentru @ cuantifica infuanta in pret a distantei fath de wlilitdtl sa compara cfertele
2, 5 & 5 care au lecalizares & suprafets smilars. Se musteazd predul aosstors penlru
glemenlele de comparatie - calg de accas s1amplasament.

supwafala Pret pret ajustat pret ajustat |
{mp} alerta gt cale de PN
tara/mp} ACCEs amplasament
2 fomp '
| & | 2500 | 25 | 2T |
| 5 | e | |
4 Comp '
| D _ 2167 | 26 | 3 a0 26 |

Comparand ofertela S cu 2 8 5 cu 4 5e remarcd o diferentd de Seurofmp respectiv
7 eursdmp. Altfel spus, pantru pantrs wtilitati aflate la limita de propetata s wtilitat afiate
la distanla rmerve {pane n 500m) Jdiferenta de pret poate fi de 7-9 eurafmp D2 aidi 58
poate deduce cd pentru utilildh aflate 1a coa 100m de limita de proprietate influanta in prel
poate [ cupringd intre 7 100500=1 deurc/mp si 99100/500=1, Beurafmp.

Se aplich ajustare pozitiva de 5,6 eurclmp comparatrlekor B < D.

Suprafati teren — Din analiza pielei se constald cd sunt mai bine cotate teranunilea
CU suprafala mae mica prin fBBptul of efortul ﬁnanmar p-entru achiziie este mai mn::
Analizand ofertel 12 g1 13 cu suprafele de 400m* Sl 769m? =71 J;:reh.m de 4Sayroim?
respectiv 35 aun:r.frn deducem o scaders a pretului cu 10eurodm® pentru o crestere. a
suprafete cu 37 0ner’.
Analizand ofsrtale 3 5 14, 52 mparﬁ pretut uriun teren de 7072m? cu pretul undi leren
similar dar cu suprafata de ‘]EIDEIID m*. Se deduce o scadare azpr&tulw cu 4 eurafir? (35
euro/m? ajustat cu 2 eurofm® pentru utlitdti minus Z9aurcdm® = 4 eura/m’y pentru @
crestara 3 syprafate oy 2000m* Este evidert o dependerta Au este una liniard,
diferenta de praf unitar scizénd atuna cénd orestersa suprafelsi este de ordinul @ cateva
mii e metri palkati Adecyal cu influeniale gsifel identiicate se& aphcd umatoarele
ajustan-  TH3I30-1TEINI0N0=-3 3%euromp  penitru comparabila A, TE2500-
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1783)3000=1 67eurofmp  perlru comperabila B, 747072-1733)f3000=12 3euraimp
pentru comparabila C, 7*[2267-1783p2000=1,13euro/mp pantre comparabila O .

Topografie - Surt mai bine cotate teranurila plane fatd de cele in pantd. Toals
comparabilele sunt plane, nu se aplica ajustar,

Amplasament (vecindtafil — Toale comparabilela au amplasament mai bun
decat subiectul, tindnd cont do dastinatia industriald a taranurilor, de faphul c& existenla
cailor importante de Iransperl in apropiera esle un avantaj, ded un plus de vatoare pentru
leran. Se estimeszd s s aplicd asjustare pozitiva de 0% comparabilei 4. ajuslare
hagativa de 5% comparabilelor B 5 C| ajuslare pozifivd de 5% comparabife: D,

Dupd aplicarea succesivd a ajustdrlor se gelculeara numamnul de  mustéi,
ajustarea totala brutd ¢a suma a valohi absolute 2 gjustanior individuale =1 Fustaraa
totala neta ca zuma algebrica a ajustérilor. Aceleasi austar totale se expnima si in
procents, ca rapor intre ajustarsd totala st valoarea de oferta.

In final ge campari preturila ajusiate din care svaluatorul aleges valoaras ces mai
probabila a f oblnuld intr-o tranzach: liberd, pe piala,

Valoarea aleaza a tinut cont de valearea totald brutd a ajustdrlor, de aspectul si
amplasarea proprielalt prin comparatie cu proprietalile analizate. Ajustarea bruta
minima este criteriul dupa care a-a selectat comparabila care a dat valoarea
estimatd pentru proprietatea de evaluat Cea mai micd ajustare tolald brutd s-a
aplicat comparabilai & .

Calculul detaliat este prezemtat 51 explicat in cele ce urmeszs;

Grila de comparatii

Mty  omparsfmlor direcls

ELEWENT DE bied
COMPARATIE = PROPRIETATILE IMORILLARE COMPARAEILE
A B L o
T g1, Toran dr. Toran Roman,
Primaveni, nr. Jnml Taren 1ngd L i3 acoen Qi w,
111, Roman o= ] Tl
Pre| de oferta jsuro] 11.M40 2 247 A& 12|
harp e ragacare
; : 1 [ 4]) 14128 1211 200
Mary da nggocsare
L I?_ H; ) | E% % B% L[]
|, SipraiatE leren pmph i aap 60T TeTi za87
Fref de vinzara {eurg]
| = ! 11,305 .37 AE0TE FT.08
Fraj unitar de vanzame | | .
| deimaivip) _ . M 28 | L 2ATE .24 5,14
| Ajustar specifice lrmuﬂmml
| w“‘ ks | T e [T R T [T R 1 1 g
potiee o feta dagtin dngiln depn | deplin =
I — — { | | pin
Ar
| Asars L) 0 _ % _ A _ o
Ayuslare {=ul W)
e i ) _ Lo | 000 | 0,0
Aju=tat {Euram
ST ) 34,26 IS w3
oy e it Framiar THIEHEET MU Thisgr Tk el T NLAAETAr
| Ppcrere % =
Ll | | % | (kg | s, | 1%
B §erging
:ﬂtl fEng ) . . 21 el _ el . 00 | 0,0
ustat [gunn
M AUt (auraimed — M2 Z;ys | sam | w18
Coniisl oo wirzarm e kB tive ablmedhe chwdive Shikctom |
n [ ]
lustare (% | , o) 1% o, _ o
Ajuslar =115 -,
luslafy (eratme; i - | e a5 . O CHE [ beoe
e e g ——
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Valoarsa de piatd a terenului de 1783mp se estimaazs (a 34,3 euroimp, respaciy
61140 eurn. In monedd nalionala, la cursul eurs din data evaludri, valoarea de piata a
terenulun = estimeazi la 309204 18, Valoarsa nu & purtatoan de fva

TinAnd conl de scopul evaludni, de dreptul de presmibiune 2l concesionarlui i
prevaderile contractului de concesiune, valoarea echitabils esle aceess cu valoarea de
piala.

CAPITOLUL Vi - ANALIZA REZULTATELOR S| CONCLUZIA
ASUPRA VALORII

Ting&nd conl da tipul proprietdti si scopul evaluani, evaluatorul a wlilizat metoda
comparatier directs. S-a aplical o singurd metodd pe care evaluatondl o considera
adecvald si relevenld peniry prezerta misiune de evaluare. Evaluatorul considara ca
wmfarmaliile utilizate sunt in cantiate suficientd (piatd co numdr suficient de oferte}  surt
eredibile {verificata de evaluator) si prezintd o precizie satisfAcatoars.

Coneluzia evaluateruiui asupra valorii echitabile g terenului gsta:

il | Numar | Valoarea echitabila |
Denumire | ad cadastral euro ren
Nesd .
imabil la curs gurg din
| | - 19.08.2025
Str. Primaverii, nr DT
Teren 1783mp | 1132 Roman, judetul 61140 302200

Naarnt kel [

Valoarea nu g purlatoars de va.

Evaluarea este o opirie asupra unei valeri, avand la baza rigerile standardelor de
evaluarg & ralionamentul evaluatonlui

Valoarea, exprimald in eurns s ron, este valabild atdta timp cal conditile 1 care s-a
realizat evaluarea {slarea proprietali, dinamica pietei imobiliare. nivalul cererii si al olarts),
irflatia. volutia cursului valatar,. ) nu se medificd semnficativ.

Evaluator autorizat,

Ing. Carmen Dances
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