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CAPITOLUL I - INTRODUCERE
1.9. REZUMATUL FAPTELOR PRINCIPALE Si AL CONCLUZULOR IMPORTANTE

Obiechel prazentului raport de evaluare 1l reprezintd un teren cu supralata de
S62m? siluat in str. Vasile Lupu, nr. 2, cu numdr cadastral 55825 Roman, judetul Meanmt

Raporiul de svaluare a fost inteemid de caire evaluater autorizat ancea Canmen.
Misinea de evaiuare a constat-in inspettia proprielati. cufegersa de informatii, evaluaraa
proprigiatih s redactaraa raportului de evaleane

Data inspaciief: 10.03.2026
Data evaluarif: 10.03.2025
Data raportului; 10.02,.2025
Curs valutar la 10.03.2025 1 &uro = 4,9766lei

Scopul evaludrii este imformarea clienului asupra vakorii adecvale a terenulu in
vederes vanzarii acesiuia.

Tipul de valoare estimald, conform scopului s utiliz8nn cerute de client, este
valoarea chhitahllﬁ

Dreptul de propriatate evaluat este dreptul deplin & proprietsrului

Valoarsa estimatd 2 momilului ssta:

Numar Valoarea echltabili
Denumira cadastral | euwro ron
imaobil Adresa 2 curs eure din
10032025

str. Wasile Lupy, nr. 2,
Taren 526mp | Roman, judeatul é’:ﬁiﬁn
_ Neam =

Valoares nu este afaciald de TVA

Evaiuarea este o opinie asupra unai valor. avind la baza ngaorite standardelor de
evaluare si rationamentul svaluabon sy,

Vatosrea, exprimatd in eurs s ron, este valabild stita timp cat conditite in care s-a
realizat avaluarea [starsa proprietali, dinamica pretel imobiliare, rivelul cereni si al ofertsi
irflatia, avolutia cursului valutar,,, ) nu se modificd semnificatiy,

In estimarea valofi s-au respectal cerintele Standardelor de evaluare a bunurilor
2022 =i melodalegia de lucru recomandatd de ANEVAR (Asociatie Nationald g
Evaluatorilor din Romania), s-a finul cont de adacvarea aborddrilor, datd de scopul
raporfulur de eveluare, de  cenlilatea g acuratetea informatilor care au stat fa baza
eatimarii valorii, de calitatea informatiilor utilizata.

Sursela de informalii ia care am apelat consider a fi credibile, iar analiza 3 fost
infreprnsd coract,

Defaliersa activitalor din cadml misiund de evaluare se regiseste in capitolele |,
I, 1N, IV pracum i in anexals da 1a prezentut Raport de evaluare, .k
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1.2. CERTIFICAREA

In calilalea de evaluator autorizat certific in cURCStnE de cauzd § cu bund cradinga

ca

* Afirmaliile declarate de caire mine g cuprimse in prezentul raporl sunt
adgvarate §i corecle. Estimérile g1 concluzite se bazeazd pe infermatn 5 date
congiderate de catre evalustor s fund adevdrate si corecte, precum g pe
concluzite inspecliz esupra propristatji

» Analizels, opiniile §i concluziile male surt imitate doar de ipalezale 5 ipotezede
zpecifice mentionala_in raport 8 reprezintd opinia mea mpartiald, opinie care
nu a fost influentald .de terde pdrl si nu este in nici un Mod SUPUS3 VrBLNE]
cerinle de & ajunpge la conduzii predeterminaile.

" Nu am interese antericare, prezenta sad villbare it privinga proprietst
imabiliare care face obisctul prezeniului raport de evaluare $i nu am nici un
interes personal privind périile implicale in prazenta misiune.

*  Mu sunt influsniat de nicie constrangers legata de bunul de evaluat in rapoul
d2 evaluare sau de pariila implicate in aceastd activitata de evaluare.

= Onorariul meu pentry realizarea acestei misiumi nu este condiiionat de
oblinerea sauw de raportarsa unar valori sau directii ale valorilor prestebilite, in
fayoarez cauzel cliemlulu, cu suma axprimatd In opivia azupra valor, sau oo
apanfia unui evenimant secundar legat direct de utilizarea intenjionatd a aceslei
valon.

r Andlizels, opinile 5i concluzille mels au fost formulate, la fel ca $i intocmirea
acestui raport, in concardentd cu standardele de Evaluare §i cu respaclares
Codului de slicd al profasian de evalualor autorizal.

* Am efecluat personal inspeciia proprietdli care reprezinld subiectul acesiui
rapHar.

* Nior o persoand nu a fumizal vreo consultanid profesionald semnificativa
evaluatorulul

* Defin conogtintede si experienta necesard penilrd efectuanea in mod competenl
& acaaten luersri.

* Prezentul raport poate fi venificat in conformitate cu SEY 400 - Verficarea
eval ugrii.

—— -
Rannrtor el tercr 3207 e VoL e, R Page 4



CAPITOLUL ll- TERMENH DE REFER!NTA

In cela te umeazd sunt prezentali termanii de referintd aga cum au fost ei slabiliti prin
contractul in baza céruia s-a realizet evalnarea Pe parcursul procesului de evaluare nu a
aparut rici o Sircumstantd carg s& impund modificarea atestors.

a) |dentificarea 3i compalenta evaluatorulai

Dancea Carmen | persoand fizicd aulonzatd, cod de identificare Racald 23170618,
oesfasor activilatea de avaluare Th calitate de evalualor autorizat, membru  titylar
ANEVAR, specialitatea EPI (gvaluarea proprietitii imobiliare) st EBM (evaluarea bunurilor
maobile), ¢u legitimatie nr. 11965, vachima in profesie de 19 ani Cafificaras $ competants
evaluatorubn pet fi verificate in Tabloul Ascciatiei fhttp:ifroy anevar ro/paciniflabloul-
FE0Ciatier ).

b} Identificarea clientului §i a utilizatorilor desamnat)

Clientu! esle Municipiul Roman cu sediul in Piata RomanVodi, rr. 1, Roman,
judetul Neamt, reprezerntata prin pAmar, dl. Laurertiu Legreanu.

Proprietarul teranului este: Municipiul Roman

Destinatarii rapertului {utilizatorii desemnati) sunt Municiplul Roman si Slavnea
Liliana.

Evaluatorul nu va transmite copn afe prezenivtui raport sau parti din acesta, niciune
torte pari, dacd aceasts nu a fost desemnat® in scris ca posibil utilizalor, sr nici nu poats
fi faout responsabil pentru eventuala prejudici eduse parilor in drepd in cazul in care un
terl ar detine s utiliza o astfel de copie. Responsabilitates evalustonului aste doar faté de
utilizatorii desemnati si nu poate fi exlingd fats de nici un lert

) Identificarea proprietdtii imobiliara subiect, drepturi de proprietate evaluate

Se supune svaludrii ur feren situat Tn str. Yasile Lupy, rr 2, Reman, judsjul Heamt,
Insens in Cartea Funciard nr. 55825 Romarn. Terenul apartine Municipiului Roman, asa
cum reiese din extrasul de Garte Funciard atasat raponului,

Taranuil are o suprafal da 562m°, esle plan, ara deschidere |2 strada Vasile Lupu,
asfaltatd, are acces fa retelels publice de erergie elacircd, apd, canal i gaz melan

La data evaludrii tererul este compus dintr-un lof de 300 m° concesionat citre
Slavnea Lifiena in baza contiactulul de concestune rr. T2687-1 din 16 10,2023 siun (ot da
262 m* inchinat citre Slavnea Liliana in baza contraciulu da inchiriare or. F2B87 din
16.10.2025, Terenul este ocupal qu 2 ¢lidir, una cu destinalia de locuintd si cealslt cu
destinabe mdustriald, progristate a Slavnea Liliana.

Evalualorul nu agre cafitalea jundica de a cenrfica cowachiludinea, din punet de
vedere legal, a actelor si informatiilor mentionate si nici a dreplului de proprietate asupra
proprietatn evaluate.

Evaluarea s& face in ipolera cB propristanl are intregul drept de proprietate
posesie, folosinia si dispozilie asupra propriatati imobiliare.

d) Scopul evaluirii -
Evaluarea ars ca scop infonmarea clientului asupra valorii adecvate a terenului in
vaderea vanzari aceshia.

e} Tipul valori
Tipul veloni este delerminatl de scopul evaluarni. Un tip al valorii este o precizare a
ipotgzelor fundamentale de cuantifiears 2 unei valor. Valoarea nu este un fapt ci o

Hoporbde evalaare thren 3267 810V Laopn, 5002, Boeaan Page §



opine asdpra cefui mai probabil pret care ar putaa fi oblindl pentro un activ. n cadrud
unui schimb dar i o opanie asupra beneficilor econamica vitoare asteptate a rezulta
din utiizarea unui activ.

Conform scopului evafulrii 4 cerintei beneficiarulul | #ndnd cont ca vanzarea se
face unul anumil cumpdritor care beneficiazd de dreptul da preamtiune,
prazentul raport de evaluare estimeazi valoaraa schitabila.

Conform SEV 104, valoarea echitabild este preful estimat peniru transferul unui activ
sau a unei datorii inlie parfi idemificate, aflate Tn cunostinks de cauzd si hotardte, pret
care reflectd interesele aselor parti

Waloarsa echitabild cere astimarea preblui care este just pentru ambele pan;
specifice, identificate, ludnd in considerare avantajele sau dezavantajale pe care fiecare
Fane le va obiine din tranzact e.

Spre decacbire de valoarea achitabild, valoerea de pratd cere ca orce avantaj sau
dezavanlaj, care nu s-ar pulea obtine sau suporta de cafre parficipanty de pa piatd, 58 nu
e lual in considerare.

Valoarea echilabild este un concept mai larg decdt valoarea de piata. Des), in multe
tazuri. pretul care este just pentru ambele pérti va fi agal cu cel care se poate cbtine pe
piaia, vor fi siluatii in care estimarea valorii echitabile v presupuna luarea in considerars
a8 unor azpacts care nu frebuig Lonsiderate in estimaras valorii de piald, cum ar §i anumite
elemente ale valori smergief rezultate in urma combinri drepluriler asupra proprietatii,

In cazul de fald nu sunt alemente care $3 cuatifice diferente fald de valoares de piata
in contractul de concesiuna nu sunl pravedsr priving abligatila concerdertulu sau ale
cancesionarului care 53 afectare in yreun fel valoares unei vanzSn.

Prin umare , In cazul de fatd, valoareaa echitabild aste . In fapt, valoarea de
piata.

f) Data svaluirii. Data inspectici. Data rapontul ui

Data evaludni agte 10.03.2025. dat3 Ia core cursul auro ransmis de BNR esla
497656 Concluziz asupra valorii recomandstd ca ppiniz finald in gcesl raport a fosl
determinaid in conditile pielei imokiliare specifice din perioada pramergaioare acests
date. Raportul de evaluare este valabil in conditile acanomice. fiscale, undice & politice
de la data imocmint sals; dacs aceste conditi 56 vor modifica. concluzile acestu; rapart
i%i pot pierde valabiltaloa.

Inspactia proprietati meobiliers & fost realizala de avaluater la data de
10.03.2025, in prezenta proposianiti.

Data raportului sste 10.03.2025.

4] Matura gi amploarea activitdtilor evaluatorului

Evaliares $& bazeazd pe informatiile si documantale furnizate de citre client,
MMEpreuna cu informatiile culese la inspectie

Evaluatorul a identificat fizic si a inspectat mobilul. S-au realizal folografii din
extencrul s intenarul propristétii, fotografile oferind o imagine de ansamblu asupra
mobilului, S-a constatat 3 propristatea  corespunde oy datele comurcale, prying
localizarea, vecindtétle accesi). )

Nu =-au efactuat investigalii speciale priving dreptul de propristate, lingii, samd.... s1
nici masuratori suplimentare, considerdndu-se corecle s actale datele oferite de
documenlels mentionate mai sus.

MNu s-au sfactual investigatic speciale privind eventuali poluanti. considerandu-se o
proprietataa este in deplind concordantd cu reglementarile Tn vigoane priving mediul
Incenjurator -

Renect de evaluiieeren B2, s v Lt 0.2, Hisnan t'age 6



h) Naturasi sursa informaliilor pe cara se va baza evaluaterul

S-au ulilizat urmatoarele informatii furnizate de client, corectitudinea sl precizia
acastara fiind responzabilitatea clientulul:

Adresa, delimitarea fizicd in teren, suprafata
Situalia juridica a mobilului | dreptul de propristate
todul de intretiners si exploatars

Informatii culase de evaluator:

Date depre amplasarea terenuiui. tipul acestuis, vacindtdh, mod de exploatars,
utilitat, culsse cu acazia nspactiei

Date despre Murnaipiul Roman culess de pe site-ul primérie

Dale despre piata specificd provenind da pe site-uri de imobilizre homez ro,
publi2q ro. imeradar.re, romimo.ro, ofx o, stora re

Infarmatn de la autoritdlile locals

Prasa de specialitate gi evaluaton care i desfdsoard activitatea pe piata locald
Baza de date a evaluatonului

Evalualorul 3 ublizal in exprimarea valoni numai informatile w1 documentele pa

care |e-g avut la dispozitie, find posibild existenta $i & ator informatii sau documente
de carg evaluateruf mu avea cunostintd. Evaluatond! a abtinul informatil, opinii, eslimar
din surse considerate a fi corecte si de incredere dar nw sE gsumE  nicio
responsabilitate ih cazul in care acestea s-ar dovadi a Rk incoracte,

i} Mpotaze '$i |potere spaciale
Ipoteze: )

in realizarea raporiului au fost fuate in considerare Lrmatoarcle aspecte care sunt
general accaplate ca fapte in mod rezonatl, in contexid! evaludni, fard 8 f in mod
specific docurnanlale sau verficate:

Locaba indicatd si limitele propnetéii se considerd a fi corecta Evaluatonul nu esle
topogral Aopometristigecdez si nu are calificares necesard pentru a masura si
Qaranta ca iocatia si limitale proprietitii 2sa cun au fost ele indicats de execulor si
deschsa i raport corespund cu documentsle de proprietatefcadastrale. Acest
raport are meniraa de 8 eshima o valobare 5 proprietdiil identificatd =i descrisad n
raport in ipoleza i care aceasta corespunde U cea din docurmentsle de
proprigtate.  Once  neconcordantd  fnire proprietatea wdentificatd i cea  din
documentels de proprielale invelideazs corespondenta dintre valoarea estimata si
propnstalea aleslatd de documentele de proprialate dar péstreazs validd valbares
Bstimatd pentru propristatea idanlificats in raport .

Evailuatonul nu a facut mei o masurdtoars & proprietati. Dimensiunile propristath au
fost preluata din descrierea sa iegald. evaluatorul nu are calificarea de a vefida
aceste documentathn Toale planurile, schitale, puse la dispozitia evaluatorului se
congsidess a h coracta dar nir se asumd nicic respensabilitata in aceastd privinta
Aspectele juridice (descnerea legald si a dreptului de propriotate) se bezeazd
exclusiv pe irformafile si documentsle fuenizale de cdtre client s au fost
prezemtate fard & s intreprinde verificdrt say investigati suplimentare. Dreptul de
propriciate este consideral valabil s transtarabil {in cicauitul cvil). Afirmatiile &cute
de svaluator privitoare |a descrierea legald & proprietdtii nu se substituie avizelor
Juridice exprimate de spaciahsti, verificarsa stuatiel juridice a bunului, astfal cum
ea rezulta din documentele puse fa disperitia evaluatonfiui, nu este de competenta
acestuia $i nu il engejeaza raspunderea, evaluares se face presupunand cf toges
parile interesale dispun de acelssi set da doouments.

Se presupuns cd proprietates ests libard de sarcing

Kapurnde gvaluare teren 5247 s VO Lupi, o002 Uognan Page 7



= 5e presupune o& proprietatea esle delinuta cu responsahbilitate g ca se aplicd un
management compatent 2l scestaia,

T 58 presupune cb toate studile inginerestt sunt coracte. Planurile de amplasars si
materialul lustrativ din rapor sunt incluse doar pentru a-l ajuta pe cititor s&
vizualzeze proprietalea evaluatl,

* Se presupune ci proprietatea sa conformeazd tuturor reglementanior s restrchilor
de zorare, urbanism, mediu & uhblizare exceptdnd situalia cénd in raporul de
evatuare a fost identifical3, descrisa gi considecald o non-corformitate;

* Informaliike furrizale de terie pani sunt considerata de increders dar nu i se
acorda garanti penind acurateds:

* Se presupune cd nu existd condiji ascunse sau neevidgnliate ale propaotdli
evaluate care ar face ca‘aceasla 58 valorere mar mult sau maj putin. Nu ¢ asuma
mici o réspunderg pentry astfel da condili sau pentry oblinerea studiifor tehnice de
specialitate necesare descoperim lor,

* Nu se asumd nici 0 responsabilitate pentru exstenta vreunui contaminant al
sclului, mics nu fa angajdm pantry o expanizd sau ¢ cercetare stintificd necesard
pantm & fi descoperit;

* Se presupune ci propretatea imobilara evaluatd este in depling concordantd cu
reglemantdrile Tn wigoare privind mediul ineonurdtor,

= Evalaterul nu are cunostntz de posibilela liligi generate g2 elemente ascunss
sad veanaldl care sa pfecteze proprielaiea evallall,

» Situatia actuald a propaetdi, scopul i utlizerea prezenlei evaluari au stat 1a baza
salectari metodalor de evaluare utilizate $i & modalitdtilor de aplicare a acestora,
pentru ca valonle rezultate sa conducé la eslimarea cea mai probabila a valorii
proprietali in condijile i hpului valoni selectate (descrise pe parcurs). Evaluatoru
considerd ca presupunerila sfectuste |8 aphcarea majodelor de avalieare ay fost
rezonabile in lumina faptelor gi informatiilor avute la dispozitie la data evaluéni.

" Reportul de evaluare reprezintd o estimare a valoria siesta valabil in condibile
economice, lundice si politice de |a dala intecrirn ssle. Dacs acaste conditie 2& wor
rvodifica concluzile acestui rapert 15 pol pierde valabilitatea.

Ipoteze speaciala

r Nusunl

i} Tipul raportului

Faportd de evaluare se fransmita in formd scrisé, explicalivd si respectd struciura
impusa de SEV 105 - Rapaortare, paragraf 30.1. Raportul cupande | pe langd termenii de
referinta, descrieraa tuluror datelar, faptelor, analizelor, calculalor i judecatilar relevante
pe care 3-3 bazal opinig privitbars [a indicatia asupra valarii rapodate, nefiind necesard
nicio excluders sau abalers de la respeclivul Slandard.

k) Restrictii de utilizare, difuzare sau publicare

Acest raporl de evaluare riu va putas fi wllizat de chtre alte persoane decdt cele
identificata =i pumite de evaluator ca ullizalon desemnati.

Acest rapont do ovaluare nu va pulea i utilizal pentru Mg un alt scop decat pentry cel
declarat.

Raportul nu poale i utilizat la a8 daks sau pentru un alt imegi | fie & chiar identic.

Eaportul nu poale fi utilizat de un alt evaluator 8 nu poate i modificat

Fosesia acestui raport sau a unei copil mu cordera dreptul de publicara;

MNici una din parple rapetului (0 special concluzile referitoare la valori, identitatea
evaluatorului sau fimma {3 care lucreazd acesta) nu wer fi difuzate public pan reclams,

Roparr g evaleare ween S2one-, s W Lepu, 2rd, Rinnon Page 8



relatii publice, stri, agentii de vénzare sau alta ca mediahce, fArd acordul scris §i preslabil
2l evaluatoruiui.

Fublicarea partiala sauw intedrald a raportulue pragum st utihzarea lui da altd parsaanag
decat clientul si destinalani nominalizali =31 raporiului, atrage dupd sine Tncetares
chligahiler conlractuale

Evaluatorul nu isi asuma nicio responsabilitate paning efacts juntices cs ar dacurge din
utilizareafpublicarea raportului cu kgnorarea restricliler mentionate

Vahditatéa raportului esle recunosculd prin semnatura originald a evaluatoruk siu
stampila acestuia velabild pantru anud in curs.

Iy Declararea conformitatii evaludrli cu SEV

Misiunea de svaluare este indeplinitd de gvaluator autonzal, membry litular ANEVAR
Evaluarea a lost realizatd in concordartd cu Slandardele de evaluars a bununlar
2022, dupd cum urmeaza;
Standarde generals ]
+ Definitile si conceptele pe care se bazeszd aceastd svaluare sunt cele din SEV
100 - Cadrul general
» Misiunea de evaluare a fost defnild in conformilate ou prevederle SEV 101 -
Termenil de referintd ai evaluini & condusd in acord cu prevederile SEV 102 -
Dacumentare gi conmformars
+ FPrezenta evaluare este nkocrmitd cu respectarea carintetor SEY 103 — Kaportare
»  Tipul valoni estimate esta definit conform SEV 104 ~ Tipuri ake valarii
tandarde pentru active
Obisctul evaludrii find wn bun imoebil | procesul de evaluare a finut cort 51 de
prevederile SEV 230 - Drepturi asupra proprietdlii imobiliare i ale ghicdului metodologic
GEY £30 — Evaluaraa bunumnlor imabile
Corform prevederilor contractuale si a instructiuniler evelufni, nw a fost necesard
abaterea de la standardale respectva.

CAPITOLUL Il - PREZENTAREA DATELOR

3.1 Date despre ara de piata, I‘Im:alitate, vecinatali § lacalizare

Municipiul Roman este al doiles centru urban ca imporantd din judetul Nearm),
dupd municipa resedintd de judet Piatra Neamt, avand atributul unui pol de dervoltans
218t pantru jumilatea astica a juder Neamt cal 51 pentru padi din judatels invecinate lasi,
Wasyi i Bacal,

Muricipiul dispurie de o pozitia geograhca favorabils, su comunicare dirscta prin
drumur nationale si europene catre toate municipiile resedinta ale judetelor vecing. Esls
plasat ia o distants de 49 km de municipiul resedintd de judet - Pialra Neamni {pe DN
1500, |a 42 km de municipivi Bacldy (pe OW 2, care are 5 statut de drum european — £
85!, la 83 km de Vaslui {pe DN 150, & 838 km de municipiul las (pe DM 27 83 gi DN
ZBESE2) si |3 108 Km de murmcipiul Suceava

Imobilu! de avaluat este sijuat inintravilanul murmcipiuloi Baman, in carbel dge
case din sudul municipivliu Roman.

Terenul de evaluat est® amplasat pe strada strada Vasile Lupu, carg azigura
accasul spra Complaxul de agrement Sirand Maoldova, spre cartiarul de blocwri ANL, spre
Parc Zavol spre puntee peste Moldova care leagd municipiul Roman de satul Colu-
Varnes.

siape it i e hire ieeen BXae, sV L, A5 Rarasn Fape 9




¢ | G %asile Lopo,

D.p.dv. urbanistic , terenul se afld In zona A de impozitare, in zoné prapenderent
de keurta unifamiliare s de blocur de oeut oy 4 etae.

Cpdy, al petel mobidiare zora este atractivé penlry construires de locuinfe
unifamiliare say da mict urita-de carlier pentru deservires populatisi. cuprinde zona de
case din sudul munidpiului Roman, este zond cu dansilats relatiy mics de populatie,
Gurald, nepoliald, linstts in -carber teranul esle acupal in hoarte mare masurd da
construcli, beranuri libere fiind foarle putme . Existd totusi zone spre exremildlile sudice
51 astica ale cartienaiui unde ma sunt lerenwr libere, in numar limitat, cu wilit3gi, ce parmil
ridicarea de nei constracti.

3.2 Dascrierea situaliel juridice

Terenul de svaluat face pane din domeniul prival al Municipiului Roman si este
mscris in Cartea Funciard nr 55825 Roman, Se atageazsd raporbulul extrasul da Carte
Funciarg

La dala evaluarii lersnul sste folosit de Slavnea Liliang | in baga contractului de
SonCasibhe frfdo87-1 din 16.10,2022 {pentru 300mp) si 8 contraciutyl de Tnchiners
nr P 2687 din 16.10,2023 (peniru 262rmp).

Contracteie de concesiune $i inchiriere nu contin termeni carz =4 permitd
cuantificarea vreunui avantaj al concesicrarului asupra Frefului de tranzactionare a
teronulut. .

3.2 Dascrierea amplazamentului 5i teretulut

Terenul d2 evalua! este amplasat i zend prapenderert reridantiald wochi carlier
de ¢ase al orasului. Accesul la proprigtate se face pe strada asfaltatd, cu tratic suto ralativ
radius.

Taranul de evalusl are suprafats de 526 m*, are forma ragulatd , este plan, ocupat
cu 2 clédin, o casad de locuit §i un spaliu de productie.

La limila de propratate esta releaua de energie electng, reteaua de alimentare cu
apd , e canzlizare g coa dé gaz metan.

Pantru evaluare teranul se consider liber (fard constructii sau alte Amenajar)

Wecinatilile sunt civilizate. curate Terenurile invecinate sunt ocupate o cladin, nu
52 identfica terenur libere in imadiata proximitate.

%
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3.4 [dentificaraa oricdror bunuri/elemants atasate
Se evalugars terenul, considerat hber.

3.3 [staricul proprietatii
Terenul este concesionat din anu! 2021, pentru o durata de 5 ani.

CAPITOLUL IV- ANALIZA PIETE! MOBILIARE SPECIFICE

n accaptiunea SEV 100 — Cadiul general, platd imobiliard esle medivl in cara
propriatatile imotiliane se schimba, férd resiicli, inlre vanzaton & cumparaton, prn
macanzsmul prefurilor. Fiecare parle va reactiona la raporturile dintre cerere gi ofertd | la
alti factari de stabilire a preqului, ca si la progria lor intelegere a ublitik relative a bunurilar
sau servicilor $, |2 nevoe, i la dorinfele individuale Penfra 2 esfima el man probabl
pret care ar fi platit pentru un activ, este fundamentald injglegarea dimensiuni pietel pe
carg acal acliv s-ar comercializa. Aceasta decarece prejul oblenabil va depinde de
numaryl cumparatarilar i vanzdtoriler de pe prata particulerd la dala evaludni. Pentru 2
aved un efect asupra prefulu, cumparaton 3i vanzaloni trabuie 538 giba acces |8 uals.

4.1 Analiza producBvitafii

Imobilul de evalual prezinld caractershcl care pot constlul avantge sau
dezavantaje pentru urn posibil cumpdratar, dupd cum rezula din tabelul uremdtor:

ww- —
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Cezavantaje - influents

Avantaje — influentd pozitiva asupra valorii negativa asupra valori

- Mumcipisl Roman al doflea oras ©a dezvoltare a1 | Scidere demograficd oa
= judetutyi Neamt, conactat rutior si feroviar de umnare a scddarit numruiu
g capitala tari de ko de muncd si a
= Sperific industrial §i valoare turistica fraditional- migrarii paputatied, in
2 cultursid & peisagstics contaxtuzi ganeral al
= - Este un pol 2conomic pantru comunsla din jur judetulul Nearrt
G - Autgritdtile Incale pun in aplicare Strategia integrata
5 ‘Oa dezvoltare a murieiplui Roman 2014-2027
& care urmirests cragterag caltahi vist prin actiure
E pe ma rdlle axe p_rinn‘!ara
fg

- Zond cu caracter preponderar rezidential | curats, | - Zond rezidential®

linistitd, nepoluatd, pepulatie cvilizats periferics

- Invecingtate sunt Complexul d& agremanl Strand
Maldova, carberul de blocun rei ANL, unitati
BConomice de prestare servici s de alimantale
publis -

- Slrade Vasile Lupd asigurs accesul 2pre cartierul
o8 Hacur ol ANL si punlea spre Cotu-Vames,

Caracteristicile
zonei si vacinAtstii

- .Plan, forma regulatd, suprafata 526m° ce permite
ridicarea unei ciadin conforme cu PUG Roman

- Reiola de energie slecticd, apd, canaiizare si gar
metan la limita de proprAstate

- Deschiders mare la strada asfaltats, pe care cirguld
5 mijlrace de transport in comun

- Trafcul este redus

tereriu i

Caracteristlcile
amplasamentului s

Mol in care avantajele. dezavantgjale g influerlels descrise mai sus isi combind
efectale, fac din propretatea evaluatd una cu atraciviate ne piala imobitiara =
municipiulul Roman.

4.2 Delimitarea piefei

Din punct de vedere geografic piata imobitierd pe care aste axpus teranul da
evaluat se intinde pe zona de-sud a municipiutui Roman, subpiata loturilor mrci de
teren construibil. )

4.3 Anallza cererii

Cerefea reprezintd cantilates dintr-un anumit tip de proprietats pentru care se
Fanifesta donria de cumpdrare sau inchiriers, la diferita preturn, B & anumitd piald, intr-
un anurnit interyal de timp.

= ———
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Perdru ¢3 pe o piatd imobiliard oferta se ajusiegzd inoet la nivelul =i tipul cararii,
valogrea proprietatilor tinde 58 vanere direel cu schimbarile de cerere, find astfel
influentald de cererea curentd,

Poterbizlutui cumpdrator al terenului de evaluat esle cel mai probabil o persoand
cu putere ralaly mare de cumprare $1 dispuss de 3 amenaja terendl pentru a a2 polrivi
scopulll dorit. Astfel de potentiali cumprdtori existd sau pot [ awrasi n aria de piola
definita.

Faplul €8 mumapll Roman  ca & judstul Mesmt din care face parte, ara
dazvoltare econamicd defictard | c8 se confrunld cu depopulare ca urmane @ mMigrari
popuiatie, faptul c& venitunle populatisd sunl mici si apahtul pentru a2 apala la un cradit
asi@ mic, toate aeestea duc |3 concluzia cd cererea de terenun infravilane | destinate
cowshini, esle relativ mics

4.4 Analiza ofartej

Oferta reprezint® nurmarsl de active de acelag tip care sunt disponibile perntru
wanzare sau peniru inchiriere |5 diferite pretun, pe o matd daté, inlr-a aaumitd penoads de
timp. Exislanta oferte pertru o anumitd prapristale, la un anumil momeant. la un anumit
pref 1 infr-un anumit 1o¢ indicd gradul de raritate a acelui lip de proprietate. Gradul de
raritate este o componemd importantd a valori

T muncipedl Foman s-au idantficat oferela de vanzare terernur intravilans pentru
censtrut. Numarul acestora se ndics |a cateva zaci de oferte pe ol mumapiul si mult mai
puting pe zona de sud {subpiala erenului de evaluzt) Numaru| esie mic gvand in vedere
intinderea & diverstatea patei vizate, fapt sustinut si de reprezentanti @1 agentijlor
imobiliare din Reman  Numdrul mic de oferte nu permite o analizs statisticd s poale duce
la concluzia oa particulanitatile loturilor influenleazs prejurila in mad arhitrar si nagmogen.
W=i mult decal alit 5-a conststat | din discutille cu unii vanzSton ca preful afizat este o
asteptare subiectivd a aceslora, ruptd de realitatea pieler, depasind cu mult predurile
Zonel. Astfel de oferte mur au fost luate 'n considerare.

Thn cfertele idenlificate, care se rafark la arenur cu caractersho asemandtoars cu
cele als lerenulul de avalual centralizate in Grile datelor de pilatd. se deduc
urmatoarale:

Cfertale stau expuse la vanzara chiar si ani dg 2ile pénd s tranzaclioneazi

Froprietarii sunt dispusi s8 regocieze dar nu mai mult de 2.5% din pret

Prelul uritar variaza in functie de amplasarea In cadrl municipiului, de suprafala,
de lipul c2n de acces la teren, de forma terenului. panta acesluia, uilitlile publice
existenie |a limila de proprietale. Zona de amplasare, vecinitdtila, densitates
populahsi. apropierea de mijloace de transpaon in comun. de magazing, so0li, zone de
agrement. au urmimportant agorl in valoaras terenulu,

* Sunt mai bine cotate terenwrile la care acoesul este mai facil, cu deschiders |3
drumnuri importante, asfatate. Fiata recuneaste diferents s pdna 1a 10 % inlre un leren
cu deschidere 1a wun drum mpartant £ unal cu deschidere la un drum secundar sau
naamenat .

- Fentru terenuri intrawilana cudi construchi in Romar =-ay idantfical ofarte de

vanzare g pratur cupninse intre 15ewrof/mp 51 150eurcdmp. Praturile mai mean surt in

zona cenlrald dar si in paries de sud a muneipiului. in zonsle perifence | in
proximitatea extravilanulul, "a albisi raurilor Moldova si Siret, pretul unitar scade.

Pentru zona se sud a munlcipiului, zond preponderant da case da locuil,

pretudie sunt cuprinse in intervalu! 50-100 eura/mp. Preturi mai mici sunt in zgnels

parferice unde exista ulilital si zonele incep s8 s dezvolta d p d v, imobiliar

> =
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- Prejurile estimate in Stedidl do piatd 2024 comandat de Camera Notariler Pubhci
Bacdu eshimeazd urmalozrela valon de circolatis minime funclie de zonela de
impaozitare | 1375 eura/mp pentri 2ona A 77 eura/mp pentru zona B, 28, 5eurafmp
pentry zona C s 22 eurofinp pentru 2ona D Valerife de piatd pot fi mai mari sau
mai mici declt aceste estimad, funclie de particularititile fiecirui amplasament
in parte. ’

Pe baza faptelor adunale pot sfirma cd in aria de piald definith, proprietéble
similara cu Ged de svalual sunl disponitile dar Tntr-un nomar relaty mic.

4.5 Relatla intre cerere i ofertd

Oin elementele prezentale mai sus, preciez c§ niveluf cereri este mai mic decat
al Oferter 5 avern de a face cu o pisld 2 cumparakonaiu.

4.6 Previziunea absorbliel subiectulul in plata specifics

Terenul de evaluat are parbicuiaritati care i1 pleseazd prinlre proprietatile cu
atractivitate de piatd, el poate i dorit de cumparston .

Chiar dacd avem de a face cu o piald a cumpdrdtorulul [cersre mai mics decdl
oferta) imobilul are sansa de a fi vandut. dupd o perioads rezonabild de expunere pe piats
saU cu un eventual discaunt rezonab

CAPITOLUL V ~ ANALi?_A CELEI MAl BUNE UTILIZARI

Concepiu! de caa mai bund wiilizare (C.MB.UY se refera fa alternativa do wilizars
a proprietdtii din diferite vanante posibile.

C.M.BA. reprazinta ‘utlllzarea care, din perspectiva unui participant de pe
piatd, are ca rezultat cea mai mare valoars a unui activ. C.M.B.U trebuie sid s
pozibila fizic, parmisd dpdy. legal i 3d genereze cea mai mare valoars a
activului'’.

C.onform GEVEZ0 Evaluarsa bununbor imobiks © “Utilizares cursrtd se presupuns a
i e6a mal buna uhlizare daca nu existd indicatii oin piets sau alli fecteri care =3 conduca
la concluzia cé existd o alté ublizare care ar maximiza valoarea subiectuiul evaluari'?

Terenul de evaluat asle amplasal inlr-0 Zond cu carscter prapondarent rezidenhal
dar in care este permisd @ ridicarea wnor cadin cu destinalie nereridendiald . La data
gvaludn lerenul este scupat cu'cladin si pasireazd caracterdl urbanistic al zone|. Acaasts
utilizare, de leren construit, este legalé si rezonabild.

in situaya de fatd nu exisld aspecle care 38 ampund o anahzd 3 urner ublizan
altgrnative Tinand conl de particularitétile lerenului si de caracterul zonei [preponderent
rezidernbald dar permitand si destinatie comerciald sau mixtd}, putem concluziona cd cea
mai buna utilizare a proprigtati este cea actuald,

| SEY' 104 Tipuiri ake valoniquragrad 140.
" GEV OH) — Evalizarca bannnilar imolilc, gl 55
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CARPITOLUL VI - EVALUAREA

E.1 Considarajli teoretice

Precesul de evaluare se compung dinli-un set de procedun cogrente si ordonals,
care au ¢a finalitate eslimarea valori s se bazeazs pe umnitoarele principli. anticparea,
schimbarea, cargmea si oferta. substitutia, achilibnl,

Anticiparaa =8 referd |a faptul ¢8 valoarss sste creald de perspertiva unor
bansfici otd{enahile vitoare,

Oferta 5i cererea pentru amplasamente cu anurmite 1ocalizan ured spre schilibn,
Diaca oferia scade, iar carerea ramane stabild sau creste, cresc prel_urile.ln mod contrar,
prefurile scad in situatia in care creste oferta de amplasamnete pentru o arumitd utilizare
gi cererea rimane stabild sau descreste. Dezechilibrale lemparare inlre carene si oferla
2 gtenueazd, de obiced, si achilibrud sa restakilaste.

Valoarea terenului este afectatd in mod substantial de jocul intre cerere s ofertd,
dar ces care datenming in final valoarss pe o anumitd piatd aste utilzares economicad a
amplasarmeniulu.

Principiwl substitutiel. care spune cd un cumpardtor nu va plali mal mult pentre
un amplasament decat pantru un altul similar sau identic, aratd ¢ cea mai mare cerere
va fi panin. cala mai iefting amplazamnate simifars.

Principiul echllibrului esle de asamnenea, aplicabif in evaluarea terenului. Atunc
candg diferite elemante ale unui anumit M 2conomic sunt in stare de achilibny, valoarea
esta sustinutd;atunci cand achilibrul nu sste stakil, valearsa se moddica,

Metodele de evaluare a terenulul liberfoonsiderat liber sunt urmatcarals
comparatia direced, extractta, alocarea, meteda reziduald, capitalizarea rantei
funciare, analiza parceldrii sl dezvoltiril

Comparatia directd este cea mai utilizald metodad pentry evaluarsa teranula gi
cea mal adecvatsd stune cand exstd informaln disponitile despra tranzacti sifsau ofers
comparabile,

Atunci cand nu existd suficianie vanzan de larenud similare pantru a se aplica
comparati directd, se pot utiiza metode allernative, precum: extracila de pe pigta,
alocarea (proportia) si metode de capitalizare a vamitulug

Maetodele de capitalizare a venitului, splicale i evaluarsa terendivi, sunt
Trrgpdrile la radndul lor 1 metodele capitalizarii  directe ({metoda reziduald s
capitalizarea renigi funciarg) si mateda actualizanl (analza fluxulii g8 numerarfanaliza
parcalarii s dezyvaltdrii).

In raporiul de fal4, decarsce evaluatorul a awl |a dispozitie infarmatii despra oferta
comparabile, a aphcat metoda comparahier direcla.

6.2. Matoda comparatied directe

Comparatla directd ests cea ma ubilizalsd melodd pentru evaluarea terenulul 3i Cea
ral adecvatd stunci cadnd exstd informatn disponibile despre tranzacti sifsau clere
comparabile.

In aplicarea acester metode sunt colectale. analizate, camparate =1 gjustats
informatule privind prefurle tranzactilor sifsay ofertedor de ferenur simdare, in scopul
eshmani valorii terenului subiect. in procesul de comparare sunt luate in considerare
asemananke 5 degsebinle dintre lstun, aoestea find analizate functie 98 elemantale da
comparate.

Au fost identificate urmatoarele oferte de vanzare a unor terenuri intravilane curti
construclr situate Tn 2ona rezidentiald da sud a municipiulu Rorman.

' GEY (30, parapraful T
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LCaomp A

ZComp B

SComp{

A Comp D

i

31 |

Long

Cartodrom

shr Wiikgrului

Cartodrar,
EEIHF

Cartcdrom,
Barar

str. Glariei,
41, |3 un
bioc e bal

Republicii

skr
Colegtarului,

1a Barar

b
Bucowvinei,

langa 53380

=tr
A aramresi

[ui

Spiru Haret
intersectie
tuT
Vladimirescoy

rona bozar

13 Spitalul
vaihi

Grila datalor de plata

| 739395091 |

| 737526061 |

737526061 |

[ Sursd, kel

Tate raoel
apentie
Acasa

olx.rir

Aper Lis
ArCasa

PR
Bcaca

| 7AD0248577

| 730713869 |

| 742182714 |

| ¥3752R061 |

| 737526061 |

Suprafala euro p.r?uru.'rrnn _
AD0 | 3S000 97,5
406 | 20800 73

1060 | 72000 B
EIIIE SRON0 1
561 o
272 | 15000 64
BRI | 37000 eH
51:‘11 25000 e
497 | 31500 B4
SO0 | 28000 36

g2 |

1800 | 165000 |

p bl 4, pe

pubh?d. ro

puebli 24 re

apentie
Aasa

753E47921 |

oubliZA.ro

pRentle
Aiaza
FATSMR0E]
agernbis
Acasa

| koate utilitatile, pt

Caracteristice

cenvarbire ou agent,
toate bl itanile, gard si
fowser, rong foarte
buna, wecini buri,
civilizati

carlier i devoltars,
periferie

toate utilitatile,

deschlders 30m, vile
nai

Toapte Lkl ienrile,
deschidere 40m, vile
P

toate ulilitable, gard
betan proiect caza

toabe utilitatile,
deschidere 10m, mste
ANeES, £32 0 APFORiEre

toate ytilitatile

toate utifitatile, are o
c3sa batrAneasca

toate utilitatile, liber,
cural

toate ulilitatile, Ioturi
de £ase

odiniga, birouri, hotel

Din acesle ofarts s-au seteclal acele comparabile care sunt in aceeasi CMBU cu
leranul de evaluat ¢ au caracleristicile cat mai apropiate acesta. Celelalts ofera
wertiicate au fost utilizate ca date secundare |, impreuns cu baza de date a avaluatorii,

Comparabilele utilizata sunt-

Comparabita A - ofarta de vanzare teren intravilan Roman, zona Cartodrom, 400mp,
irira case, toals uhlitible la limita de proprietate, mediu cural, vesim civilizat, deschiders
la strads asfaliats, imprejmuit, foisor, plan, pret de ofertd 3%000ewra. Din discutia cu
proprietarul reiese of foigorul st gardul au coslal cca 5000 euro. Pral de ofend se
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diminuiaza la 34000eurn, espactiv ASeuraimp, oferld valabild 1a dala evaluari postats pe
hitos fhwnwe stornia. rafrafolertaide-vanzane-2-G-hectaredntravilandn-roman -

IDAMCP html? gl=1"8Rb7bS* gd auOTM3MzMwDTIOLIE SMoZNDMSNDY . ca*MTES
MzE1 NTCINydxNZIdNiQzOTO 1" ga NKAKAT1FTEMTeyOOYOM2O0 S4xk IEuMTey QD
YONDAOMSdwl jAuMA, postats de agentie imobihaes (lek FA7526061).

Comparabila B - ofertd de vanzare teren inlravilan iiber, strada vatarului, Roman, Zon&
periferic, in dezvoltare, caracier mixt preponderend rezidarhal multe case nai g o unitate
2oonemicd, supralala 406mp, deschidere la strade Viitorulu, asfaltatd wate utilitdble |a
limita de propristate, plan. forma regulatd, pret de ofertd 25800eura, respectiv 7 38Urafimp,
megocatil. ofertd posiatd de propristar, tef. 739395931 | oferdd valabild la data evaludri
posiata pe hitps-fhaww. olx. rofdicfedalleren-de—vanzang-in-roman-10iuAQ g kil

Torz b widuar & 5 BOMan

20 BOD E s

[YRL I PES .

T - O T T

e e s

L T T I IR | —— |
it i o
A1 Sarmian

Comparabila £ - ofend de vanzare teren intravilan liber, Roman, zona Canodrom-Bezar, zand
rezidenfiald, carier in dezvoltare, suprafata 1060mp, deschidere la sirada asfatata, toate
wtintdtila |2 limils de proprietate | plan, forma reguratd, pret de ofertd 72000 euro, respechv B8
eurafmp, negociabil, ofentd valabila la dala evaludni poslatd de agenlia imobiliara, (FAT526061),
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pa https Awiatw . publi2d rdznumunfimobiliare/de-van zare/larenuriteren-ptr-casalanunt'de-
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Fantru procasul de evaluare s-aur selectat elemenigle de comparatie adecvale
situatien prezente gi unilatea de comparabe

Elemeritele de comparatie includ: drepturile de propristate hansmize, conditile da
finantara, conditiile de vanzare, cheltuiglils efectuate imedial dupd cumparare, conditiile
de piailg, Iccelizares, caractarisncila fizice ale terenului.

Vanabilela luate in considerars ca elementa d& comparabie hnind de caradteristicils
fizice ale terenului sunt suprafala terenului, ulilitdtile, topografia, forma in plan, |,
amplasarnerilul. -
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Uritétile de comparatie wlilizate pot i pretul pe hectar, pa melru patral, pe metru
imar da deschidara la drum, pratul pa kit sau oncare z2llE unitate folositd pe piatd. in
repartul de fatl unitates de comparatie aleass este preful in suro pe metu pateat.

[n arita de comparati, in prima ooloana sunt trecute slemenlsle de comparnatie
[urctie de care se calculeaza pretul gustat | austares n evra, auslarea procentuala,
penln fiecars comparabiia in parls.

Conform discubilor cu vanzdtorii de erenun 5-8 concludonst ©d acestia sunt
dispusi 5& negocieze pretul in himita a 2-0%. Ajustarile se aplicd pormind de 13 preful
negociat, redus cu 5%, -

Pertru sifuatia de fatd s-au luat in considerslis unmaicarels elements de
comparatie si austan aferents:

Explicatii — seamnicatie si cuantificare elementa de comparape:
» Elemente de comparatie specifice tranzactiof

Dreptul de proprielate lransimls - corectia s2 face card este vorba de vanzarea Jne
propietdl Tnchiriale Coreclile veflectd diferenta intre proprietatile inchiriade cu chiria
pielRi 5 cola inchiiate cu o chire sulb sau poeste chira piele, iar duraia rdmasa a
nehirien afecteazd aceste corecti Mu ®-au aplicat ajustidn deoarace drepiut de
proprietate transmis este deplie.

Condif de finantare - corectils sunt facute pentru siluatiilg in carg curnparatarul obline
din paraa vanzdtordhi ¢ finantare {in rate, sub piatd ) 5 trebue folositre calcule de
ethivalentacash. Mu eate cazul 54 se aplica ajustin,

Condiil de vdnrare — corechile pentru condilile speciaie reflectd interesul deosebil al
cumparatoruiui sau, din contra, vanzare fordata 3 vanzatonui, axecutarn, ticitatn, ate. Nu
£-au aplicat ajustdri.

Chelteleli necesara dupd cumpirare - Nu s-au identificat cheltuieli care ar rebui facute
imadiat dupd cumpirare {de sxempluy demoldn | curdlare teren), pnn Wrmare au sa aplics
ajustari.

Conditll de pfatd —~ Nu s-au aplicat ajustani devarece s-au atilizat oferte valabile [a
data evaludril. In cazul tranzaclilor ajuslaraa ling cont de de evolutia pialei imokiliare
spachice dinlre data tranzachen 5 data evaluani.

= Flamenise de comparatie specifice proprietifil

Localizare

Toate comparatulels sunt stuate in zone rezdenfiald de case din sudul
munigipiuivi Roman. la micé distantd de terenul de evaluat | Mu se impun sgusian .

Amenajdri externoare (Iip acces) — se refera 13 tpul de acces |3 {=ran, tipul si
amenajares strazi. Din analiza piglei reigse cd sunl mai bine cotate terenurile cu
deshidere la drumuri amenajate, cu acces prin mijloace de transport in comun. Pe piata
anahzatd se estmeazd o diferentd de pret de coa 2-5% intre terenori cu acces la drum
asfaliat, frecventale de mijlcacs de ransport Tn eomuen St terenar U deschidere |3
dnumuri mai putin importante, departe de mijlcacele de transpot In comun. Se aplica
sjuslare pozitiva de 2% comparabilelor B, € sil

Utilicati — Toste comparabilele au acces la Wwate utihitatile publics, 1a fel ca terenul
de evaluat. Mo sunt necaesare ayustarn.

Suprafatd teren — Din analiza pietei se constald ca sunl mai bine colate lerenurite
c suprafata mai mica, decarece sunt suficients penbia ndicares unes case § davin mai
alractive pnn faptul cd ofortul financiar pentru ar;hia';ie este mai mic. In macl urban
teranul aferenl urei cladir este de reguld 500-1200 m”, wrual fund T yur de S00m*. Siin

P — e e o .
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avas nterval preful scacke cu cfe5terea suprafelei | AnalizBngd pe parechi de date ofenela
de teranuri similare (de axemplu oferta 3 cu 4, 2 cu 4, eto) s& observd o variatis de prét
cupringd inlre 2% si 5% pentu diferente de suprafatd de 200-400mp  Proportionalo, se
estimeazd 5 52 aplicd o gjustare negalivd da 1% comparahilelor A, B . o ajustare goZitiva
de 2% carmparabiled T si 0 guslare pozitiva de 1% comparztilai D

Topografia — Sunt mai bime cotste tarendrile plane fatd de cele in panta. Toate
comparabilele suni plane, nu e aplicd gjustarn

Amplazamant (vecinitati) - Pe pigla terenurilor pentru locuinte sunt mai bine cotate
leranurie amplasate median. in apropierea scolilor, 3 zoneslor cormarciala. cu veoir
civilzati, cu trafic redus & atmosferd nepodusid.... Comparand oferetele 1, 2, 3, § 50
remarcd o scidere de pret de pand la 40% intre amplasamente foarle bune cu populalie
stabilizatd si amplasamenle perifedics, Th dezvoltare. Comparabilele ullizate sunt in
apropierga terenulal de evalual, amplasamentul nu vanazd alal de mult Se eshimeazd i
e pplicd gusiare negativd -de S% comparabilgi A s ogjustare pozitiva de 2%
camparakiledor B, Csi D ’

Dupd aplicarea succesivd a austarior se calculeaza numarul de  ajustan,
ajustarea totala brutd ca suma a valorii absolute a ajustarilor indwvduale s ajustarea
totala neta ca suma algebnica a ajustirilor. Acalezsi ajuslin ictale se sxprima si in
procente, ca raport intre ajustarea lolala si valoarea de oferta.

In final & compara prajunle gustate dn care evaluatorul giege valozrea caa ma
probabila a i abinutd inlr-0 tranractia liberd, pa piala.

Valoarea aleasd a nut cont de valoarsa totald brutd a ajustarilor, de aspactul 5
amplasares propnetati prn comparabe cu propnetatile  enalizale. Ajustarsa bruta
minima este criteriul dupa care s-a selectat comparabila care a dat vaioarea
estimatd pantru propristatea de evaluat Caa mai micd ajusiare totald bruts 2-a
aplicat cornparakbzilei A

Calaulul detaliat este prazentat or explicat in cgle ca urmazzl:

Grlia da comparati
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Ponvtru comparablls & =2 aplicst cea mad micd a)Usie'e Iolall Bkl .

Yaloars unHM A de - ]

[LEX L Tr 0] | - ThA

Lure gawradmp 1 9TEE

10032020 |

Waloarea de piala a erenulyi de o226 m° se estimeazi ;ﬂf:urufmp. respactiv
A2660 eurn in monada nationala, la cursul suro din data evaludini, valoarea de piald a
teranului 58 astirmasza [ 212300 lei. Valoarsa nu e purldioare de tva.

Tinénd cont de scopul evaludri, de dreptul de preemtiune af concesionarulul 5
prevederile contractulul de concesiune, valoarea achilabild este acesasi cu valoarea da

piats.

I
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CAPITOLUL VIl - ANALIZA REZULTATELOR 51 CONCLUZIA
ASUPRA VALORII

Timand cont de kpul proprietatii si scopul evaluan, evaluatordl a utilizat meteda
comparatiel diecte. S-a aplicat ¢ singurd melodd pe care evaluatomul o consicerd
adecyald si relevantd pentry prerenta misiune de evauare. Evalealorul considerd c3
infermalile uilizate sunt Th cantilale suficientd (patd cu numdr suficiect de oferte) |, sunt
credibila {verificate de evaluaton si prezintd o precmie satisfacdloare.

Concluzia evaluatoruiui esupra valorii achitabile a terenului esle

Numdr |  Valoarea echitabila
Danumire cadastral curn ron
il Adresa l& cars aung oin
_ _ 10 032025
sir. Wasile Lupu, rr. 2, 65875
Taran 526mp  Roman, judetl Roman 42540 212300

 Naamt

Waloarea nu g afectals de tva.

Evaluarea este o omnie asupra une valorn avand Iz bazd rigonile standandslor de
evaluare 51 rabonamentul svaluatorulu.

Valoares, exprimald Tn eurd si ron, &ste valakild atata timp cat condifale in care -3
redlizat evaluarea (starea proprietdti. dinamica pistel imebiliare, mivelul cererii si al ofarts),
inflahia, ayollia cursulun valutar,.. ] rd 58 modifica samnificaliy

- Evaluator autorizat,
Ing. Carmen Dancea
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